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Kort guide till läsning av årsredovisning för BRF 

  

Förvaltningsberättelse 

Här beskriver styrelsen föreningen och fastigheten samt sammanfattar det gångna året. Du får 
ta del av viktiga händelser och styrelsens förslag på hur årets resultat ska hanteras, något som 
föreningsstämman beslutar om. 
 

Resultaträkning 

Resultaträkningen visar föreningens resultat under året. Här ser du vilka intäkter som finns (t.ex. 
årsavgifter) och vilka kostnader som belastar föreningen. 
Avskrivningar måste göras enligt lag och innebär att kostnader fördelas över flera år, 
avskrivningar är därför inte pengar som faktiskt har betalats ut. Många nybildade föreningar 
redovisar underskott, ofta på grund av att avskrivningarna blir höga när hela byggnadsvärdet 
ligger till grund för avskrivningen. 

Balansräkning 

Balansräkningen visar föreningens ekonomiska ställning på bokslutsdagen. Den innehåller 
tillgångar, skulder och eget kapital. 
I en BRF består det egna kapitalet oftast av insatser, eventuella upplåtelseavgifter, 
underhållsfond samt tidigare års vinster eller förluster. Underhållsfonden bildas genom en 
omföring mellan fritt och bundet eget kapital och består inte av öronmärkta pengar. 
 

Det fria egna kapitalet blir ofta negativt om föreningen inte har intäkter som täcker avskrivningar 
och avsättning till yttre fond. Ett negativt fritt eget kapital betyder dock inte automatiskt att 
föreningen har dålig ekonomi. I stället bör man titta på det totala egna kapital och nyckeltal som 
sparande, skuldsättning och likviditet. 

Tillgångarna är alltid lika stora som summan av skulder och eget kapital, det är själva 
”balansen” i balansräkningen. 

Kassaflödesanalys 

Kassaflödesanalysen visar föreningens faktiska in- och utbetalningar under året. Den ger en 
kompletterande bild av hur ekonomin mår, eftersom den visar om likviditeten - faktiska pengar - 
har ökat eller minskat, och varför. 

Noter 

Noterna är fördjupningar som förklarar vilka redovisningsregler som tillämpats samt ger 
förtydliganden till siffrorna i resultat- och balansräkningen. I noten ”Skulder till kreditinstitut” 
får du viktig information om hur föreningens lån är placerade. 

Giltighet 

Årsredovisningen är styrelsens dokument fram till föreningsstämman. Den blir formellt giltig när 
stämman fastställt resultat- och balansräkningen samt beslutat om resultatdispositionen. 
Därefter ska årsredovisningen skickas in till Bolagsverket, där den blir offentlig. 
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Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Flora 12 får härmed avge årsredovisning för 
räkenskapsåret 2025. 
  
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas 
alla belopp i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år. 
  

Förvaltningsberättelse 
  
Allmänt om verksamheten 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i 
föreningens hus, mot ersättning, till föreningens medlemmar upplåta bostadslägenheter för 
permanent boende, och i förekommande fall lokaler, till nyttjande utan begränsning i tiden. 
  
I styrelsens uppdrag ingår att planera förvaltning och underhåll av fastighet och byggnader, 
fastställa föreningens årsavgifter samt säkerställa en god ekonomisk förvaltning. 
Genom årsavgifterna finansierar medlemmarna föreningens löpande verksamhet och framtida 
underhåll. Styrelsen upprättar därför årligen en budget som ligger till grund för fastställande av 
årsavgifterna.  
  
Grundfakta om föreningen 
Bostadsrättsföreningen registrerades 1991-03-07 och föreningens nuvarande  
stadgar registrerades 2018-10-23. Den ekonomiska planen registrerades 1997-03-07. 
Säte: Skåne län, Malmö kommun. 
  
Upplysningar i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 
Föreningen är ett privatbostadsföretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) 
och utgör därmed en så kallad äkta bostadsrättsförening. 
Föreningen är lagfaren ägare till fastigheten Malmö Flora 12 och innehar således marken med 
äganderätt. 
Föreningen har en aktuell underhållsplan som uppdateras årligen. 
  
Fastigheten, byggnader och ytor 
Föreningen innehar fastigheten Malmö Flora 12 med äganderätt. 
Fullvärdesförsäkring finns via LF Skåne. 
I försäkringen ingår ansvarsförsäkring för styrelsen. 
  
På fastigheten finns en byggnad med 22 lägenheter, 4 lokaler med hyresrätt. 
Adressen är Amiralsgatan 4, 4A och B samt Kungsgatan 10, 211 55 Malmö och 211 49 Malmö. 
  
Bostadsarean är 2 130 kvm och uthyrningsbar lokalyta 390 kvm, totalt 2 520 kvm.  
  
Lägenhetsfördelning       1rok   2rok  3rok  4rok  4,5rok 5rok 
 3  5  7  3  1  3 
   
  
Lokaler, hyresrättskontrakt 
Grip Fastighetsmäkleri AB Kontraktslängd 2027-03-31 
Curamet AB kontraktslängd 2027-04-30 
Curamet AB Kontraktslängd 2027-09-30 
Öresunds Trafikskola AB Kontraktslängd 2027-04-30 
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Underhåll, underhållsplan 
  
Historiskt underhåll 
Byte till nytt aggregat i torkrummet i tvättstugan.    2024 
Fönster mot Kungsgatan har reparerats och målats.    2024 
Asbestsanering av golv i hörnlokalen.        2024 
Fönster mot Amiralsgatan har reparerats och målats.      2023 
Ny leverantör av OVK och ventilationsservice.        2023 
Värmeåtervinningsaggregatet har reparerats och OVK har genomförts. 2023 
Problem med vatten i hisschaktet på Amiralsgatan har åtgärdats.   2023 
Ommålning av båda entréerna i gatuplanet.       2022 
All belysning i gemensamma utrymmen ersatta av LED-lampor.    2022 
Reparation av ett köksgolv efter vattenläckage från en diskmaskin   2022  
Renovering av gårdsmuren           2022 
Totalrenovering av hissarna. Ny hydraulik, hisskorgar, inredning.   2021 
Brandskyddet uppdaterat och förbättrat genom en rad förbättringar.   2021 
Gemensam El för hela fastigheten infört.        2021 
Spolning av avloppstammarna i september.       2021 
Nya Danfoss termostater i alla värmeelement i oktober.     2021 
Utrymningsskyltar uppsatta i källarutrymmen.       2020 
Rengöring, kontroll av tilluftsventiler samt fuktmätning i källaren    2020 
OVK genomfördes 2020-07-13.         2020 
Ny underhållsplan har tagits fram.         2019 
Ny soprums dörr har installerats.         2019 
Ny lågenergibelysning har installerats i gemensamma utrymmen.   2019 
Byte av fjärrvärmeväxlare.          2018 
Renovering av lokalerna åt vår hyresgäst Bostadsagenten.    2017 
Skyddsmålning av fönster.          2017 
Målning av fönsterbleck.          2017 
Översyn av takfönster.          2017 
Dagvattenbrunn på gård har åtgärdats.        2017 
Spolning av stuprör och avloppsstammar.       2016 
Ny mangel till tvättstugan.          2016 
Renovering av brandgavel och gårdsmur mot Amiralsgatan 6.    2016 
Installation av postboxar.          2016 
Källaren återställd efter översvämningen 2014.       2015 
  
Årets underhåll/komponentutbyte 
Ny underhållsplan framtagen. 
Ommålning av franska balkongräcken samt gallergrindar till lokaler genomförd. 
Byte till nya tvättmaskiner i tvättstugan. 
Besiktning av balkonger. 
  
Underhållsplan, kommande underhåll/komponentutbyte 
Renovering av balkongplatta till lägenhet 304. 
Renovering (utbyte av utsatta fönsterdelar) samt målning av fönster mot innergården. 
Ommålning av golv i källaren. 
Styrelsen följer underhållsplanen och utför kontinuerligt löpande och planerat underhåll. 
Ambitionen är att fastighetens underhåll de kommande 30 åren ska finansieras med 
egna medel. 
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Övrigt 
Föreningen har haft gemensamma arrangemang såsom vår- och höststädningar samt 
adventsmingel. 
Stämma med efterföljande samkväm har hållits i juni. 
  
Ekonomi 
Styrelsen har beslutat att flytta samtliga lån till SEB för att få lägre räntor. Vid denna flytt 
kommer en extra amortering att göras på 500 000 kr. 
  
Ekonomisk förvaltning 
Föreningens ekonomiska förvaltning har under året skötts av BRF24 i enlighet med tecknat 
uppdragsavtal. Kontakt: info@brf24.se 

Styrelsen och övriga funktionärer 
Styrelsen har efter ordinarie föreningsstämma 2025-06-04 och efterföljande konstituering haft 
följande sammansättning: 
  
Styrelsen Funktion Vald till stämma 
Tobias Cassel Ordförande 2026 
Adriana Seserin Ledamot 2026 
Johan Paulsson Ledamot 2026 
Christian Freiburghaus Ledamot 2027 
Ulf Kronkvist Ledamot 2027 
  
Daniel Sindsjö Suppleant 2026 
Staffan Banke Suppleant 2026 
Malin Pilblad Suppleant 2026 
  
Övriga förtroendevalda 
Kjell Bodensten Valberedning 2026 
Lena Herder Valberedning 2026 
David Westin Valberedning 2026 
  
Revisorer 
Wiveka Sjövall, extern revisor 
Christina Karlberg, internrevisor 
Hans Ryning, internrevisorssuppleant 
Samtliga valda på ett år. 
  
Firmateckning 
Firman tecknas av styrelsen 
Firman tecknas två i förening av ledamöterna 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret 
Årsavgiften höjdes med 5% 2025-01-01 
Föreningen har från 2025-01-01 ny ekonomisk förvaltare, Brf24 AB, Vellinge och ny revisor, 
Wiveka Sjövall, Trelleborg. 
Föreningen har gått över från K2 till K3 som redovisningsmetod. 
Föreningen har bytt beräkningsmetod för momsavdrag för lokalerna från ytbaserad till 
omsättningsbaserad samt begärt retroaktiv omräkning för de senaste 5 åren. 
Under räkenskapsåret har inga händelser inträffat som påverkar föreningens ekonomi på ett 
sätt som väsentligt skiljer sig från den normala verksamhetens påverkan på ekonomin. 
  
Medlemsinformation 
Under verksamhetsåret har 1 överlåtelser ägt rum. 
Samtliga 22 lägenheter är upplåtna med bostadsrätt. 
Under 2025 har styrelsen haft 10 protokollförda styrelsemöten. 
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Flerårsöversikt 2025 2024 2023 2022 2021

Rörelsens intäkter (tkr) 2 099       2 035       2 131       2 037       1 935       
Resultat efter fin. poster (tkr) 150          1 000-       393-          205          870-          
Soliditet 60,5% 60,7% 65,1% 64,6% 64,1%
Likviditet 184% 148% 92% 264% 188%

Taxeringsvärde (tkr) 58 648     52 256     52 256     52 256     49 715     
Skuldsättning (tkr) 7 254       7 266       6 479       6 893       6 900       
Amortering (tkr) 12            -           407          7              -           
Yttre fond (tkr) 1 713       1 554       2 129       2 411       1 938       

Årsavgift (grundavgift) kr/kvm BOA* 589          555          556          556          556          
Årsavgift förändring 6,1% -0,1% 0,0% 0,0% 0,0%
Årsavgift kr/kvm inklusive pålägg* 614          584          590          614          589          
Årsavgifternas andel i % av
totala rörelseintäkter 62,3% 61,2% 58,9% 64,2% 64,9%

Skuldsättning kr/kvm BRF yta 3 406       3 411       3 042       3 236       3 239       
Skuldsättning kr/kvm totalyta 2 879       2 883       2 571       2 735       2 738       
Genomsnittlig skuldränta 2,71% 2,61% 2,08% 1,37% 1,19%
Räntekänslighet ** 5,78% 6,14% 5,47% 5,82% 5,83%
Sparande (tkr) *** 615          395          663          492          594          
Sparande kr/kvm total yta *** 244          157          263          195          236          

Driftkostnad kr/kvm totalyta 454          459          451          690          1 081       
Energikostnad kr/kvm totalyta 289          278          281          313          259          
Energikostnad kr/kvm exkl. IMD 267          253          252          263          231          

Ytuppgifter vid beräkning: 2130 kvm bostäder upplåten med bostadsrätt (BOA) och 390 kvm
lokaler (LOA).

Soliditet visar andelen eget kapital i förhållande till föreningens tillgångar.
Likviditet visar föreningens betalningsförmåga på kort sikt genom att sätta omsättningstillgångar 
i relation till de kortfristiga skulderna. Kortfristiga skulder avseende lån hos kreditinstitut har
justerats så att endast amortering som förfaller under det kommande året ingår i beräkningen.

* I årsavgiften (grundavgiften) ingår värme och vatten. Som pålägg tillkommer individuell
mätning el.

**Räntekänslighet visar hur många % årsavgiften behöver höjas för att bibehålla sparandet
om den genomsnittliga skuldräntan ökar med 1 procentenhet.

*** Sparande anger överskott efter återläggning av avskrivningar, planerat underhåll samt 
intäkter/kostnader av engångskaraktär och visar årets normala likviditetsöverskott 
före amorteringar.
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Förändringar i eget kapital 
  Inbetalda Fond för yttre Balanserat Årets Totalt 
  insatser underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 16 225 140 1 553 725 -4 545 850 -1 000 089 12 232 926 
Disposition av 
föregående års resultat   -1 000 089 1 000 089 0 
Avsättning till yttre fond 
2025  358 269 -358 269  0 
Ianspråktagande från 
yttre fond  -199 291 199 291  0 
Årets resultat     149 842 149 842 
Belopp vid årets 
utgång 16 225 140 1 712 703 -5 704 917 149 842 12 382 768 
            

  
Förslag till behandling av ansamlad förlust 
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor): 
  
ansamlad förlust -5 704 917 
årets vinst 149 842 
 -5 555 075 
  
behandlas så att 
i ny räkning överföres -5 555 075 
 -5 555 075 
  
  
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning 
samt kassaflödesanalys med noter. 
  
  
Upplysning vid förlust 
Föreningen redovisar ett underskott enligt resultaträkningen. Underskottet förklaras 
huvudsakligen av avskrivningar på föreningens byggnader i enlighet med tillämpade 
redovisningsprinciper enligt K3. 

Resultatet i årsredovisningen är inte ensamt avgörande för bedömningen av föreningens 
ekonomiska ställning. En viktig indikator är föreningens sparande och dess förmåga att 
finansiera framtida underhåll av fastigheten och byggnaderna. 

Föreningen bedriver ett långsiktigt och planerat underhåll enligt underhållsplan och strävar efter 
att successivt bygga upp medel för kommande underhållsåtgärder. Sparandet används även för 
amortering av föreningens lån. 

Vid år med större underhållsbehov kan extern finansiering bli aktuell. Styrelsen följer löpande 
föreningens ekonomiska utveckling och anpassar vid behov avgiftsnivåerna utifrån ett 
långsiktigt perspektiv. 
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Resultaträkning Not 2025-01-01 
-2025-12-31 

2024-01-01 
-2024-12-31   

  

 

 
Rörelsens intäkter           
Årsavgifter och hyror 2 2 078 911   1 930 246   
Övriga intäkter 3 19 688   104 966   
Summa rörelseintäkter   2 098 599   2 035 212   
            
Rörelsens kostnader           
Löpande underhåll/reparationer 4 -57 684   -200 762   
Planerat underhåll 5 -199 292   -1 143 495   
Driftkostnader 6 -1 136 035   -1 149 209   
Fastighetsavgift/skatt 7 -94 408   -88 420   
Övriga kostnader 8 0   -79 174   
Personalkostnader och arvoden 9 0   -7 806   
Avskrivning av anläggningstillgångar 10,11,12 -265 431   -198 860   
Summa rörelsekostnader   -1 752 850   -2 867 726   
            
Rörelseresultat   345 749   -832 514   
            
Resultat från finansiella poster           
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter   1 047   12 073   
Räntekostnader och liknande resultatposter   -196 954   -179 647   
Summa finansiella poster   -195 907   -167 574   
            
Resultat efter finansiella poster   149 842   -1 000 088   
            
Resultat före skatt   149 842   -1 000 088   
            
Årets resultat   149 842   -1 000 089   
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31   
  

 

 
TILLGÅNGAR           
            
Anläggningstillgångar           
            
Materiella anläggningstillgångar           
Byggnader och mark 10 18 877 147   19 135 182   
Inventarier, verktyg och installationer 12 40 682   48 078   
Summa materiella anläggningstillgångar   18 917 829   19 183 260   
            
Finansiella anläggningstillgångar           
Fordringar hos intresseföretag och gemensamt 
styrda företag   2 800   2 800   
Summa finansiella anläggningstillgångar   2 800   2 800   
            
Summa anläggningstillgångar   18 920 629   19 186 060   
            
            
Omsättningstillgångar           
            
Kortfristiga fordringar           
Avgifts- och hyresfordringar   0   1 991   
Övriga fordringar   63 809   188 155   
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 13 20 185   83 494   
Summa kortfristiga fordringar   83 994   273 640   
            
Kassa och bank   1 457 899   696 290   
            
Summa omsättningstillgångar   1 541 893   969 930   
            
            
SUMMA TILLGÅNGAR   20 462 522   20 155 990   
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Balansräkning Not 2025-12-31 2024-12-31   
  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER           
            
Eget kapital           
Bundet eget kapital           
Medlemsinsatser   5 634 150   5 634 150   
Förlagsinsatser   3 452 871   3 452 871   
Upplåtelseavgifter   7 138 119   7 138 119   
Fond för yttre underhåll   1 712 703   1 553 725   
Summa bundet eget kapital   17 937 843   17 778 865   
            
Fritt eget kapital           
Balanserad vinst eller förlust   -5 704 917   -4 545 850   
Årets resultat   149 842   -1 000 089   
Summa fritt eget kapital   -5 555 075   -5 545 939   
            
Summa eget kapital   12 382 768   12 232 926   
            
Kortfristiga skulder           
Skulder till kreditinstitut 14, 15 7 254 000   7 266 000   
Förskott från medlemmar   45 900   45 900   
Leverantörsskulder   337 215   117 386   
Aktuella skatteskulder   6 166   6 749   
Övriga skulder   131 755   0   
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 16 304 718   487 029   
Summa kortfristiga skulder   8 079 754   7 923 064   
            
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER   20 462 522   20 155 990   
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Kassaflödesanalys Not 2025-01-01 
-2025-12-31 

2024-01-01 
-2024-12-31   

  

 

 
Den löpande verksamheten           
Rörelseresultat   345 749   -832 515   
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet   265 431   198 860   
Erhållen ränta   1 047   12 073   
Erlagd ränta   -196 954   -179 647   
Kassaflöde från den löpande verksamheten 
före förändring av rörelsekapital   415 273   -801 229   
            
Kassaflöde från förändring av rörelsekapitalet           
Förändring av kundfordringar   1 991   0   
Förändring av kortfristiga fordringar   187 655   -70 965   
Förändring av leverantörsskulder   219 829   0   
Förändring av kortfristiga skulder   -51 139   44 813   
Kassaflöde från den löpande verksamheten   773 609   -827 381   
            
Finansieringsverksamheten           
Upptagna lån   0   3 272 000   
Amortering av lån   -12 000   -2 485 000   
Kassaflöde från finansieringsverksamheten   -12 000   787 000   
            
Årets kassaflöde   761 609   -40 381   
            
Likvida medel vid årets början           
Likvida medel vid årets början   696 290   736 671   
Likvida medel vid årets slut   1 457 899   696 290   
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Noter 
  
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper 
  
Allmänna upplysningar 
Årsredovisningen har upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 
Årsredovisning och koncernredovisning (K3).  
  
Redovisningsprinciperna har förändrats jämfört med föregående år, då föreningen tillämpade 
BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag (K2). Övergången till K3 har skett i enlighet 
med kapitel 35 i BFNAR 2012:1. 

Övergången innebär att vissa redovisningsprinciper har ändrats, vilket kan medföra att 
jämförelsetalen har räknats om. I de fall omräkning inte har skett eller där nya principer har 
tillämpats framåtriktat kan jämförelsetalen avvika och är därmed inte fullt ut jämförbara med 
årets uppgifter. 

Redovisning av intäkter 
Årsavgifter och hyror aviseras i förskott men redovisas som intäkt i den period de avser. 
  
Omsättningstillgångar 
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prövning beräknas bli betalt. 
  
Föreningens fond för yttre underhåll 
Reservering till fond för yttre underhåll sker i enlighet med föreningens stadgar i samband med 
årsbokslutet. Ianspråktagande av fonden sker i samband med genomfört planerat underhåll och 
motsvarar årets kostnader för sådant underhåll. 

Avsättning till fonden baseras på planerat underhåll enligt föreningens underhållsplan. Utgifter 
som avser utbyte av betydande komponenter aktiveras i balansräkningen och ingår därför inte i 
avsättningen till fond för yttre underhåll. 

Fastighetslån 
Lån som har slutförfallodag inom ett år från balansdagen redovisas som kortfristiga 
skulder. Om fortsatt belåning har bekräftats av kreditgivare efter balansdagen kan skulden 
redovisas som långfristig först efter att slutförfallodagen har passerat. 
  
Skatter och avgifter 
Kommunal fastighetsavgift uppgår till 0,3 procent av taxeringsvärdet för bostäder, dock högst 
1.724 kronor per lägenhet för år 2025. Föreningens värdeår framgår av not Byggnader och 
mark. 
Fastighetsskatt uppgår till 1,0 procent av taxeringsvärdet för lokaler. 
  
Anläggningstillgångar, komponentindelning 
Materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med ackumulerade 
avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av linjärt över den bedömda ekonomiska 
nyttjandeperioden. Mark skrivs inte av. 
  
Byggnaden har delats upp i komponenter när dessa är betydande och har väsentligt skilda 
nyttjandeperioder. Vid utbyte av en komponent utrangeras eventuell kvarvarande redovisad del 
av den gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvärde aktiveras.  
Upplysningar om komponenter, avskrivning och eventuella restvärden lämnas i särskild not. 
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Underhåll och reparation 
Utgifter för löpande reparationer och underhåll redovisas som kostnader. Utgifter för planerat 
underhåll redovisas som kostnader, motsvarande belopp tas från fond för yttre underhåll. 
  
Kassaflödesanalys 
Kassaflödesanalysen har upprättats enligt indirekt metod. 
  
Not 2 Årsavgifter och hyror 
  2025 2024   
Årsavgifter, bostäder 1 254 368 1 182 778   
Hyresintäkter lokal 694 355 607 340   
Fastighetsskatt lokal, momspliktig 51 690 44 923   
El bostäder, momspliktig 53 598 62 115   
Hyresintäkter, förråd 24 900 33 090   
Summa 2 078 911 1 930 246   
        

  
Not 3 Övriga intäkter 
  2025 2024   
Intäkt Andrahandsuthyrning 5 880 13 285   
Överlåtelseavgift och pantsättningsavgift 0 8 477   
Övriga ersättningar, bidrag och intäkter 10 361 46 900   
Ersättning Försäkringsskador 0 26 775   
Bidrag, gåvor 0 9 529   
Återbäring Länsförsäkringar 3 447 0   
Summa 19 688 104 966   
        

  
Not 4 Löpande underhåll/reparationer 
  2025 2024   
Uh/Rep Bostäder 15 600 0   
Uh/Rep bostäder VVS 2 250 0   
Uh/Rep gemensamma utrymme 1 293 0   
Uh/Rep Gem utrymme vitvaror 3 266 29 528   
Uh/Rep Installationer VA/Sanitet 1 344 600   
Uh/Rep Installationer värme 14 241 3 892   
Uh/Rep Installationer ventilation 11 206 17 998   
Uh/Rep Installationer hissar 525 1 050   
Uh/Rep Installationer lås & larm 5 613 4 500   
Uh/Rep Markytor 2 346 0   
Reparation, övriga utgifter, vattenskador 0 143 194   
Summa 57 684 200 762   
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Not 5 Planerat underhåll 
  2025 2024   
Upprättande av UH-plan 16 251 0   
Planerat Uh/Rep Bostäder 61 250 0   
Planerat Uh/Rep Lokaler övrigt 0 547 262   
Planerat Uh/Rep Gem utrymme tvätt utrustning 121 791 0   
Planerat Uh/Rep Huskropp utv. fönster 0 596 233   
Summa 199 292 1 143 495   
        

Belopp motsvarande kostnaden för planerat underhåll tas ut från fond för yttre underhåll. 
  
  
Not 6 Driftkostnader 
  2025 2024   
El 241 044 216 094   
Uppvärmning 394 782 393 316   
Vatten & avlopp 91 443 90 671   
Avfallshantering 12 034 12 355   
Tvätt av sopkärl 5 185 3 614   
Snörenhållning, halkbekämpning, jour 16 599 17 357   
Obligatoriska besiktningskostnader 7 312 3 569   
Brandskydd 2 633 7 828   
Fastighetsförsäkring 34 675 32 511   
Kabel-TV 24 519 24 339   
Bredband/Internet 37 768 36 869   
Fastighetsskötsel enligt avtal 51 102 46 063   
Lokalvård enligt avtal 79 034 69 880   
Jour Örestad 1 387 3 010   
Serviceavtal Klottrets fiende/ 1744 5 292 5 063   
Administration 12 944 10 565   
Förbrukningsmaterial 2 591 9 330   
Ersättningar till extern revisor 18 529 27 736   
Föreningsstämma och årsredovisning 4 874 3 517   
Styrelse, möte m.m. 14 325 19 521   
Föreningsverksamhet 3 379 5 821   
Ekonomisk förvaltning enl avtal 58 165 93 792   
Övriga förvaltningskostnader 940 3 016   
Driftsuppföljning, IMD hantering 7 221 0   
Medlemskap i Branschorganisation 4 880 4 880   
Övriga externa kostnader 2 480 6 892   
Bolagsverket 900 1 600   
Summa 1 136 037 1 149 209   
        

  
Not 7 Fastighetsavgift/skatt 
  2025 2024   
Kommunal fastighetsavgift 37 928 35 860   
Fastighetsskatt 56 480 52 560   
Summa 94 408 88 420   
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Not 8 Övriga kostnader 
  2025 2024   
Juridiska åtgärder 0 79 174   
Summa 0 79 174   
        

  
Not 9 Personalkostnader och arvoden 
  2025 2024   
Styrelsearvode 0 5 940   
Arbetsgivaravgifter 0 1 866   
Summa 0 7 806   
        

Arvode enligt stämmobeslut. 
  
  
Not 10 Byggnader och mark 
  2025 2024   
Ingående anskaffningsvärden 24 605 954 24 605 954   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 24 605 954 24 605 954   
        
Ingående avskrivningar -7 565 709 -7 374 245   
Årets avskrivningar -258 035 -191 464   
Utgående ackumulerade avskrivningar -7 823 744 -7 565 709   
        
Utgående redovisat värde 16 782 210 17 040 245   
        
Bokfört värde byggnader 16 782 210 17 040 245   
Bokfört värde mark 2 094 937 2 094 937   
  18 877 147 19 135 182   
        
Taxeringsvärden byggnader 38 338 000 33 852 000   
Taxeringsvärden mark 20 310 000 18 404 000   
  58 648 000 52 256 000   
        

Fastighetsbeteckning: Malmö Flora 12. 
Fastigheten är taxerad som hyreshusenhet, värdeår 1993. 
Marken innehas med äganderätt 
Brandförsäkringsvärde: fullvärde 
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Not 11 Avskrivning byggnader komponentindelning 
  
Komponent 

Årets 
avskrivning 

Bokfört 
restvärde 

Stomme/grund, samt BH ansvar, 120 år t.o.m. 2126 125 678 12 693 502 
Stamledning värme, 80 år t.o.m. 2086 10 772 657 118 
Stamledning VA, 80 år t.o.m. 2086 10 772 657 118 
Yttertak, 60 år t.o.m. 2066 14 363 588 892 
Fasad, 40 år t.o.m. 2046 22 622 475 064 
Fönster, 40 år t.o.m. 2046 21 545 452 442 
El, 50 år t.o.m. 2056 17 236 534 312 
Balkonger, 50 år t.o.m. 2056 8 618 267 156 
Ventilation, 30 år t.o.m. 2036 14 363 157 995 
Hissar, 30 år t.o.m. 2049 10 772 258 538 
IMD, 50 år t.o.m. 2056 1 293 40 073 
Summa 258 034 16 782 210 
      

  
Not 12 Inventarier, verktyg och installationer 
  2025 2024   
        
Ingående anskaffningsvärden 108 306 108 306   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 108 306 108 306   
        
Ingående avskrivningar -60 228 -52 832   
Årets avskrivningar -7 396 -7 396   
Utgående ackumulerade avskrivningar -67 624 -60 228   
        
Utgående redovisat värde 40 682 48 078   
        

  
Not 13 Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 
  2025-12-31 2024-12-31   
Förutbetald Kabel-TV 6 228 0   
Förutbetald kostnad Internet 9 567 0   
Förutbetald kostnad Bostadsrätterna 4 390 0   
Upplupna hyresintäkter 0 27 278   
Övriga förutbetalda kostnader 0 56 216   
Summa 20 185 83 494   
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Not 14 Skulder till kreditinstitut 

Låneinstitut 
Ränta 

% 
Bundet 

till 
Ingående 

skuld 
Årets 

amortering 
Utgående 

skuld 
Stadshypotek 2,75 2026-01-30 1 500 000 0 1 500 000 
Stadshypotek 2,75 2026-01-30 4 000 000 0 4 000 000 
Stadshypotek 2,75 2026-03-03 794 000 12 000 782 000 
Stadshypotek 2,75 2026-03-30 972 000  972 000 
    7 266 000 12 000 7 254 000 
       

Enligt redovisningsregler (Not 1) ska de delar av lån som har slutbetalningsdag inom ett år 
redovisas som kortfristig skuld tillsammans med den amortering som planeras att ske under 
nästa räkenskapsår. 
 
Summa lån 2025-12-31 är 7.254.000 kr, varav 7.254.000 kr redovisats som kortfristig skuld. 
Nästa års amortering är 12.000 kr. 
  
  
Not 15 Ställda säkerheter 
För skulder till kreditinstitut 
  2025-12-31 2024-12-31   
Fastighetsinteckning 14 217 000 14 217 000   
I eget förvar 17 783 000 17 783 000   
Summa 32 000 000 32 000 000   
        

  
Not 16 Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 
  2025-12-31 2024-12-31   
Förutbetalda månadsavgifter 245 701 186 826   
Upplupen kostnad, revision 26 600 26 600   
Upplupen kostnad, förvaltningsarvode 5 666 0   
Upplupna räntekostnader 26 752 12 592   
Upplupen kostnad, löner 0 261 011   
Summa 304 719 487 029   
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Not 17 Väsentliga händelser efter räkenskapsårets slut 
Styrelsen har beslutat att höja årsavgiften med 3% 2026. 
  
  
  
Årsredovisningen beslutades den 24 april 2026 
  
Underskriven den dag som framgår av min elektroniska underskrift 
  
  
  
    
Tobias Cassel Adriana Seserin 
Ordförande   
    
    
    
Johan Paulsson Christian Freiburghaus 
    
    
    
    
Ulf Kronkvist   
    
    

  
  
Vår revisionsberättelse har lämnats den dag som framgår av vår elektroniska underskrift 
  
  
  
  
Wiveka Sjövall Christina Karlberg 
Revisor Intern revisor 
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Revisionsberättelse för   
Bostadsrättsföreningen Flora 12  
Org.nr 716439–4012  
  
  

Vi har granskat årsredovisningen, räkenskaperna samt styrelsens förvaltning för tiden  
1 januari 2025 – 31 december 2025.  
  
Granskningen har utförts enligt god revisionssed i Sverige.  

Det är styrelsen som har ansvaret för räkenskapshandlingarna och förvaltningen och för att 
årsredovisningslagen tillämpas vid upprättande av årsredovisningen samt för den interna kontroll 
som styrelsen bedömer är nödvändig för att upprätta en årsredovisning.  

Vi har planerat och genomfört revisionen för att i rimlig grad försäkra oss om att årsredovisningen 
inte innehåller väsentliga fel. En revision innefattar att granska ett urval av underlagen för belopp 
och annan information i räkenskapshandlingarna. I en revision ingår också att pröva 
redovisningsprinciperna och styrelsens tillämpning av dem samt att bedöma den samlade 
informationen i årsredovisningen. Vi har granskat väsentliga beslut, åtgärder och förhållanden i 
föreningen för att kunna bedöma om någon styrelseledamot har handlat i strid med föreningens 
stadgar. Vi anser att vår revision ger oss rimlig grund för våra uttalanden nedan.  

Revisorns ansvar  

Mitt ansvar är att uttala mej om årsredovisningen och förvaltningen på̊ grundval av min revision. 
Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag har planerat och utfört revisionen 
för att uppnå rimlig säkerhet att årsredovisningen inte innehåller väsentliga felaktigheter.  

Den interna revisorns ansvar   

Jag har utfört en revision enligt revisionslagen och därmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt 
mål är att uppnå̊ en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen har upprättats i 
enlighet med årsredovisningslagen och att årsredovisningen ger en rättvisande bild av 
föreningens resultat och ställning.   

Årsredovisningen har upprättats enligt Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna 
råd.  
  
Vi tillstyrker  
  

- att resultaträkningen och balansräkningen fastställs,  
  

- att resultatet disponeras enligt förslaget i förvaltningsberättelsen samt  
  

- att styrelsens ledamöter beviljas ansvarsfrihet för räkenskapsåret.  
  
 
Trelleborg den dag som framgår av våra elektroniska signaturer  
  
  
Wiveka Sjövall      Christina Karlberg  
Extern revisor                                                               Intern revisor   
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förvaltning) krav avseende statens kvalitetsmärke Svensk e-legitimation.

Läs mer på https://www.digg.se/digital-identitet/e-legitimering
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{"user":{"personalNumber":"197802014022","name":"ADRIANA JOSIPA MARGARETA SESERIN","givenName":"ADRIANA JOSIPA MARGARETA","surname":"SESERIN"},"device":{"ipAddress":"176.11.13.114","uhi":"a4ym35alYq35aW1jYOKylLkd6IM="},"bankIdIssueDate":"2022-11-15","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"195209091411","name":"CHRISTIAN FREIBURGHAUS","givenName":"CHRISTIAN AUGUSTE","surname":"FREIBURGHAUS"},"device":{"ipAddress":"94.191.136.167","uhi":"pKGUvUX4n18LTsUUG7lrjuGRtHU="},"bankIdIssueDate":"2025-10-03","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"197712142400","name":"Christina Karin Elisabet Karlberg","givenName":"Christina Karin Elisabet","surname":"Karlberg"},"device":{"ipAddress":"83.253.17.171","uhi":"YirP1Ryk+Hr3EWcB6JX2izirnqg="},"bankIdIssueDate":"2021-07-17","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"197607163974","name":"Johan Fredrik Paulsson","givenName":"Johan Fredrik","surname":"Paulsson"},"device":{"ipAddress":"193.46.242.81","uhi":"K5Kj0HQyWdgANa1THgS6aH0IUHU="},"bankIdIssueDate":"2026-03-29","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"197411278596","name":"Tobias Cassel","givenName":"Tobias","surname":"Cassel"},"device":{"ipAddress":"176.11.13.114","uhi":"iaC6z4hVgBVWZtI8m6Rqvs3bX/k="},"bankIdIssueDate":"2023-07-24","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"197604254016","name":"ULF-JOHAN KRONKVIST","givenName":"ULF-JOHAN","surname":"KRONKVIST"},"device":{"ipAddress":"194.5.155.77","uhi":"qo2iCcOxcPTpc55JTov45IdYvS8="},"bankIdIssueDate":"2025-12-19","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"194612014060","name":"WIVEKA SJÖVALL","givenName":"WIVEKA","surname":"SJÖVALL"},"device":{"ipAddress":"155.137.26.84","uhi":"qXTZWRg5BOobYo4XluqAPBaYrqA="},"bankIdIssueDate":"2025-04-14","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"197712142400","name":"Christina Karin Elisabet Karlberg","givenName":"Christina Karin Elisabet","surname":"Karlberg"},"device":{"ipAddress":"83.253.17.171","uhi":"YirP1Ryk+Hr3EWcB6JX2izirnqg="},"bankIdIssueDate":"2021-07-17","signature":"","ocspResponse":""}


{"user":{"personalNumber":"194612014060","name":"WIVEKA SJÖVALL","givenName":"WIVEKA","surname":"SJÖVALL"},"device":{"ipAddress":"155.137.26.84","uhi":"qXTZWRg5BOobYo4XluqAPBaYrqA="},"bankIdIssueDate":"2025-04-14","signature":"","ocspResponse":""}
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