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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Pillau nr 9, 785000-2002, med sate | Gavle, far hdrmed avge arsredovisning for 2025.

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppratta bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sarskilt avtalats, och i
forekommande fall iokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden. Féreningen ar en &kta
bostadsrattsforening.

Visentliga hindelser under aret och efter aret
Styrelsen har utgjorts av Kjell Olsson, Per Sandberg, David Werner, Jerker Ander samt Helena
Andersson och Cay Soider som suppleanter under rakenskapsaret.

Styrelsen har under aret haft 13 protokollférda méten inklusive mote ang. konstituering.

Féreningen har under aret 2025 genomfort: Upprustning av skyddsrum, dessa &r nu godkanda.

Paborjad reparation av ytskikt. Byte av flakt och genomférde kanalrensning i tvattstugan pa 27B.
Cirkulationspump bytt i 29:an. Medlemmar har varit behjdlpliga med att rensa, klippa grasmattor,

skotta snd -

och byte av golv i lekstuga. Bastun har fatt nya traytor och bastuaggregat. e
Féreningen fick under 2025 en hemsida pa internet.

Cirka 16 kontakter har tagits med méaklare angéende forsaljningar.

Container har hyrts in pa varen och hosten.
Snéréjning , sandning och sandupptagning har skétts av inhyrt foretag, dar féreningen tagit
in offert.

Féreningen har ett elavtal med Gévle Energi. Kostnaderna har stigit for el, vatten ooch aviopp och
sophamtning

Styrelsen har haft dppet pa expedition 18.30-19.00 pa torsdagar ca 45 ganger under aret, med ca 52 st
besdkande. En viss tid under sommaren har styrelsen tagit "semester” men telefonkontakt har varit
mojligt att fa enligt de nummer som finns p& anslagstavior. Ordféranden har haft ca 1100 stycken
kontakter med personer som antingen bor i féreningen eller med andra personer.

Styrelsen har hanterat ca 250 e-postmeddelanden under det gangna aret.
Alla inkommande fakturor har behandlats av styrelsen.

Foreningens revisor ar Andreas Stefansson pa NEXT Revision som &r auktoriserad revisor. Linda
Colling boende i féreningen och Leif Norell ar revisorssuppleant. F2 Fastighetsservice i Gavle AB, har
forvaltat var bokforing under aret.

Arets verksamhet har visat;

| bokslut per den 31 december 2025 har avskrivningar gjorts med 625 821 pa fastigheten och med 97
557 pa inventarier.

Styrelsen féreslar att 313 908 avsétts i fond till framtida underhall. Féreningen har en aktuell
underhallsplan.

Fastigheten, Gavle Sodertull 27:10, taxeringsvardet &r efter 2025 ars taxering totalt 104 636 000 kr
varav 31 287 000 avser markvardet. Fastigheten &r fullvardesforsékrad.

15 st. Gverlatelser har gjorts under aret och godkants av styrelsen.

Styrelsen har godkant 2 st uthyrningar i andra hand.

18 st pantforskrivningar har undertecknats av styrelsen och 15 st avnoteringar har gjorts under 2025.
Kapitaltillskott har réknats fram av F2 Fastighetsservice och l&amnats till skattemyndigheten géllande
forsaljningar under 2025.
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Fastighetens bostadsyta ar 7 412 kvm och lokaler 1 509 kvm. enligt skatteverkets deklaration.

I foreningen finns 123 lagenheter som &r fordelade enligt nedan:

" 3stett rum o kokskéap.

" 18 st ett rum o kok.

" 29 st tva rum o kdk

" 70 st tre rum o kok.

" 3stfyrarum o kok.

" 56 st garage och 25 parkeringsplatser.

Dessutom finns fem lokaler: Katarinasalen anvands som féreningslokal.

Fyra lokaler &r for uthyrning, av vilka 4 st &r uthyrda.

Utveckling av foretagets verksamhet, resultat och stéillning Belopp i kkr
2025-12-31  2024-12-31 023-12-31  2022-12-31

Rorelsens intdkter 4674 4 559 4078 4 075

Arets resultat -201 99 -151 105

Balansomslutning 13129 13702 14 561 14 798

Soliditet % 56,7 55,8 52 52

Avsattning till underhallsfond kr/m?2 33 33 33 25

Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 548 538 508 507

Arsavgifter/totala intakter % 86,9% 86,7% 88,3% 83,5

Driftskostnader, kr/m?2 399 361 365 362

Rénta, kr/m? 18 18 . 6 6

Underhallsfond, kr/m? 452 419 386 352

Skuldséattning, kr/im2 539 562 675 698

Skuldséttning bostadsréttyta kr/kvm 649 677 813 841

Sparande ,kr/m? 120 101 96 138

Rantekanslighet 1 1.1 1.2 1,5

Energikostnad, kr/m? 213 208 195 181

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning.

Sparande: Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader fér planerat underhall,
eventuella exceptionella poster per kvadratmeter totalyta( boyta och lokalya). Eit férenklat matt pa
féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebdrande skulder(banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta)
pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt péa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldséttning bostadsrattsyta: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter .
bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.
Réntekénslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de
totala arsavgifterna under rakenskapséret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for
oféréndrat resultat om freningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.
Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, vrme och el per kvadratmeter total yta
(boyta och lokalyta). ‘

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas
arsavgift till fSreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intdkter under
rakenskapsaret.

Arets resultat i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under réktenskapsaret.

Soliditet: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning.

Boyta - 7 412 kvm
Boyta och lokalyta - 8 921 kvm
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Eget kapital
Bundet eget  Fond for plan. Fritt eget
kapital underhéll kapital
Vid arets borjan 1397 300 3737655 2 513 409
Disposition enl drsstdmmobesliut
Avsattning till fond for planerat underhall 298 026 -298 026
Arets resultat -201 186
Vid arets slut 1397 300 4 035 681 2014197
Forslag till disposition av féreningens vinst eller forlust
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 2215383
arets resultat -201 186
Totalt 2014197
disponeras for
Avsattning till underhallsfond 313908
balanseras i ny rékning 1700 289
Summa 2014197

Vad betraffar resultat och stallning i Svrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhorande noter.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-

2025-12-31 2024-12-31
Nettoomséttning 2 4 674 396 4 559 066
Ovriga rorelseintakter - 39 900

4 674 396 4 598 966

Rérelsens kostnader
Ovriga externa kostnader 3.4 -3 747 417 -3 387 032
Personalkostnader 5 -267 014 -322 955
Av/nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstiligangar 6 -723 378 -684 514
Rorelseresultat -63 413 204 465
Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 23 398 54 775
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -161 171 -160 392
Resultat efter finansiella poster -201 186 98 848
Resultat fore skatt -201 186 98 848
Arets resultat 98 848

-201 186
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Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 8 10 368 295 10984 116

Inventarier, verktyg och installationer 9 142 652 177 347
10 510 947 11171 463

Summa anlaggningstillgangar 10 510 947 11171 463

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9442 1387

Qvriga fordringar 253 158

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 192 038 182 946

201 733 184 491

Kassa och bank 2416 479 2 346 236

Summa omsattningstillgangar 2618212 2530727

SUMMA TILLGANGAR 13 129 159 13702 190
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Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 747 300 747 300

Upplatelseavgifter 650 000 650 000

Fond fér yttre underhall 4 035 681 3737 655
5432 081 5134 955

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2215383 2414 562

Arets resultat -201 186 98 848
2014 197 2513 410

Summa eget kapital 7447 178 7 648 365

Langfristiga skulder -

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 4 602 925 4809173
4 602 925 4809173

Kortfristiga skulder -

Skulder till kreditinstitut 11 206 248 206 248

Leverantorsskulder 350 207 537 149

Skatteskulder ' 16 728 18 177

Ovriga kortfristiga skulder 5135 1065

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 12 : 500 738 482 013
1079 056 1244 652

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13129 159 13702 190

-—
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Kassaflodesanalys
2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31
Den lé6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -201 186 98 848
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflédet, m m 723 378 684 514
522 192 783 362
Kassaflode fran den 18pande verksamheten fore 522 192 783 362
férandringar av rérelsekapital
Kassaflde fran féréndringar i rrelsekapital
(__)kning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -17 242 12 303
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -165 597 51213
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 339 353 846 878
Investeringsverksamheten
Férvary av materiella anlaggningstillgangar -62 862 -651 425
Kassafléde fran investeringsverksamheten -62 862 -651 425
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -206 248 -1 008 657
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -206 248 -1 008 657
Arets kassaflode 70 243 -813 204
Likvida medel vid arets borjan 2 346 236 3159 441
Likvida medel vid arets slut 2416 479 2 346 237
Noter till kassaflodesanalysen
Not Betalda rintor och erhéllen utdelning
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Erhallen ranta 23 398 54 775
Erlagd rénta 161 171 160 392
Not Likvida medel
2025-12-31 2024-12-31
Féljande delkomponenter ingér i likvida medel:
Kassamedel 5102
Banktillgodohavande 2 416 479 2 341134
2416 479 2 346 236

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgangspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan latt omvandias till kassamedel.

- De har en loptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

-
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmé&nna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnémndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Vérderingsprinciper m m

Tillgdngar, avséttningar och skulder har varderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges
nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anl3ggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar
direkt hanférliga till forvarvet. -

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
for I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar

Avskrivning sker linjart dver tillgangens beraknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den
forvantade forbrukningen av tiligangens framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som
kostnad i resultatrékningen.

Materiella anldggningstillgdngar Ar
Inventarier, verktyg och installationer 5

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar.
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som
obegrénsad. Byggnaderna bestar av flera komponenter vars nyttjiandeperiod varierar.

Féljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund f6r avskrivningen pa
byggnader: \ _

-Stomme 100 ar

-Installationer, vérme, el, VVS, ventilation mm 40 ar

-Yitre ytskikt, fasader, yttertak mm 40 ar

-Inre ytskikt, maskinell utrustning mm 40 ar

-Fonsterbekladnad 25 ar

-Markanlaggningar 33 ar

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
Forvaltningsdomstolen &r 2010, &r en bostadsrattsforenings rénteintékter skattefria till den del de ar
hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande fall
inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker

beskattning med 20,6%. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rékenskapsérets slut till 3 272 494
Kr.
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Darutover erlagger foreningen en kommunal fastighetsskatt motsvarande, det Iagsta av 1 724 kr per
bostadslagenhet eller 0,3% av taxerat virde for fastigheten, samt fastighetsskatt motsvarande 1% av

taxeringsvéardet pa lokaler.

Not 2 Arsavgifter och hyresintikter

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Arsavgifter, bostader 4 059 531 3087 844
Hyror lokaler 118 524 93 761
Hyror garage 161 194 159 855
Hyror parkeringsplatser 38 288 29 791
Avgift forrad - 1411 3621
Eldebitering 258 522 272 202
Medlemsavgifter och pantséttningsavgifter 36 926 11 992
Summa 4674 396 4 559 066
Not 3 Fastighetsadministration
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Forbrukningsmaterial 17 668 21 066
Telefon 2989 2178
Revision 31875 21875
Forvaltningsarvode 105 403 99 510
Ovr administrationskostnader 24 788 12 430
Bankkostnader 6 546 5 591
Summa 189 269 162 650
Not 4 Driftskostnader
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
El 448 873 445 266
Uppvarmning 876 525 897 550
Sotning 2915 100 703
Vatten 574 498 512 796
Renhallning 282 687 273 559
Reparation och underhall 544 577 113 647
Kabel-TV 94 724 94 252
Bredband 241 992 251 976
Yttre renhallning 75034 144 232
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 228 412 213 910
Forsakringar 105 364 99 739
Ovriga fasighetskostnader 82 547 76 752
3558 148 3224382
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Not 5 Anstallda och personalkostnader
Medelantalet anstéllda
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
- 1
Totalt - 1
Not 6 Avskrivningar av materiella och immateriella anlaggningstiligangar
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Avskrivningar enligt plan férdelade per tillgang
Byggnader och mark 625 821 598 046
Inventarier 97 557 86 468
Totalt 723 378 684 514
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
2025-01-01- 2024-01-01-
‘ 2025-12-31 2024-12-31
Réntekostnader for fastighetslan 160 986 160 295
Rantekostnader skattekonto 185 97
Summa 161 171 160 392
Not 8 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan » 28 401 556 27 947 043
-Nyanskaffningar 454 513
Vid arets slut 28 401 556 28 401 556
Ackumulerade avskrivningar
-Vid érets borjan -17 407 440 -16 809 394
-Arets avskrivning -625 821 -598 046
Vid arets slut -18 033 261 -17 407 440
Redovisat varde vid arets siut 10 368 295 10 994 116
Taxeringsvarde: Byggnad 73 349 000 68 099 000
: Mark 31 287 000 31 243 000
104 636 000 99 342 000
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2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1334083 1614 658
-Nyanskaffningar 62 862 196 912
-Avyttringar och utrangeringar -477 487
1396 945 1334 083
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -1 156 736 -1 547 755
-Aterférda avskrivningar pa avyttringar och utrangeringar 477 487
-Arets avskrivning -97 557 -86 468
-1 254 293 -1 156 736
Redovisat virde vid arets slut 142 652 177 347
Not 10 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
2025-12-31 2024-12-31
Foérutbetalda forsakringspremier 91 432 87 077
Forutbetald kabel-TV avgift 24 081 23 681
Upplupen eldebitering - 68 837 55 080
Férutbet medlemsavgift - 8 520
Forutbet nyckelavtal 7 688 7 688
182 946

192 038

Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut, langfristiga
Léneinstitut Rénfa Bundet till

Léneskuld 250101 Laneskuld 251231

Stadshypotek 3,15 2026-03-03 1903 811 1839 218
Stadshypotek 3,15 2026-01-02 1895782 1775 559
Stadshypotek 2,95 2026-01-30 1225 828 1194 396

5025 421 4809173
N&sta ars amortering 206 248
Belopp varmed skuldposten forvantas betalas
efter mer &n 5 ar efter balansdagen 3777933
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna rantekostnader 23 889 31879
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 280 878 246 385
Ovriga interimsskulder ‘ 195 971 203 750

500738 482 014
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Not 13 Stillda sdkerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sékerheter
2025-12-31 2024-12-31

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 16 897 000 16 897 000
16 897 000 16 897 000

Summa stélida sikerheter 16 897 000 16 897 000

Not 14 Nyckeltalsdefinitioner
Balansomslutning:
Totala tillgangar.

Soliditet:
(Totalt eget kapital + aktuell skattesats av obeskattade reserver) / Totala tillgangar.

Sparande, kr/km? -
Arets resultat + Avskrivningar + kostnadsfort/planerat underhall / total yta

Réntekénslighet n
Langfristiga skulder/Omsattning
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