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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Virvelvinden med séte i STOCKHOLM org.nr. 769606-9611 far harmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 2001. Foreningens stadgar
registrerades senast 2024-09-05.

Foreningen dger och Forvaltar
Byggnader pa fastigheter som uppléts med tomtrétt i Stockholm kommun:

Fastighet Upplats av Avgildsperiod Nista fornyelse Nybyggnadsar byggnad

Orkanen 1 Stockholms Kommun/ 10 ér 2028-01-01 1946
Exploateringskontoret

Virvelvinden 1 Stockholms Kommun/ 10 ér 2028-01-01 1946
Exploateringskontoret

Totalt 2

objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsiakrade i IF. I forsékringen ingér styrelseansvar. Hemforsikring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilldgg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-02-28.

Antal Benimning Total yta m2
3 p-platser 0
98 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 6 048
13 lagenheter (hyresrétt) 1014
3 lokaler (hyresrétt) 119
Totalt 117 objekt 7181

Foreningens lagenheter fordelas pa: 2 st 0 rok, 4 st 1 rok, 55 st 2 rok, 42 st 3 rok, 8 st 4 rok.
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Styrelsens sammansadttning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Allan Jarletun Ordférande 2024-07-17

Karin Rickard Ledamot 2024-07-17

Pia Kolmodin Ledamot 2019-06-13

Johan Belin Ledamot 2025-07-13

Johan Belin Suppleant 2023-06-19 2025-07-14
Christer Engstrom Ledamot 2025-07-14

Hans Lindstrom Ledamot 2022-06-17

Lena Sjoman Bank Ledamot 2025-07-13

Richard Linde Ledamot 2023-06-19 2025-07-13
Hampus Bystrom Ledamot 2024-07-17 2025-07-13
Karolina Hedmo Suppleant 2025-07-13

Lee Fowler Suppleant 2024-07-17 2025-07-13
Klas Nederman Suppleant 2025-07-13

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstimma &r: Hans Lindstrdm, Johan Belin, Christer Engstrom, Karin
Rickard, Lena Sjoman Bank, Karolina Hedmo och Klas Nederman.

Styrelsen har under dret hallit 11 protokollforda styrelsemoten.
Firman tecknas av styrelsen.

Revisorer har varit: Aisha Hassan och Hans Wradhe samt extern revisor Ola Olsson, verksam hos Kungsbron Borevision
AB.

Valberedning har varit: Mats Bjornsson (sammankallande) och Ida Skalk, valda vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-12. Pa stimman deltog 28 rostberittigade medlemmar varav 1 med fullmakt.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgiften har under aret hojts med 10% och styrelsen har beslutat att hdja med 5% fran 2026-01-01.

Foreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Underhéllsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2025-04-04.

Omliggning av yttertak och byte av takfonster klart alla bostadsfastigheter

Styrsystem till hissar nyinstallerade, adresserna Simrishamnsvégen 12, 14, 19

Atgérdat buller och vibrationsmatta har installerats, tryck reglering av flikten genomford, Simrishamnsviigen 12
Ny extern revisor vald vid extra stimma, Ola Olsson, Kungsbron Borevision

Sélt och ombildat en hyresrétt till bostadsratt

Utokning av 1an pa 5 milj kr
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Stamspolning

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

2009
Ny tvittstuga
Atgird av mark som sjunkit utanfor S21

2010

Byggnation av atervinningsskjul

Renovering av hissar

Byte av backventiler i dusch/badrumskran

Installation av sdkerhetsdorrar till samtliga ldgenheter och gemensamma utrymmen
Anticimex-besiktning av badrum och kdk

Plattlaggning och utjamning av marken utanfor S12

Lagning av granittrappa ner till S12

Omlédggning och utdkning av marktegel vid S19

Ny klatterstéllning till lekplatsen samt byte av sand

2011

Malning och underhall av trapphus

De gamla originaldorrarna till portarna byts ut till nya

Installation av kodlas

Kanalrengoring med foljande OVK besiktning

Stamspolning

Renovering av styrelserum, 6vernattningsrum och gemensamhetslokal
Markdrénering runt S21

2012

Besiktning av balkonger

Byte av expansionskarl i undercentralerna
Sandlada pa lekplatsen

Malning av ledstdnger

Insamling av matavfall i tervinningsskjulet
Webbsida lanseras

2013

Samtliga glas i portarna byte till termoisolerande glas
Takfldktar (ventilationsflidktar) genomgangna

Ny dorr till tervinningsskjulet

Tvittstugebokning via internet infort, samt nattoppen tvittstuga
Anticimex-besiktning av badrum och kok

Termografering av hus

2014

Genomgang och 6versyn av tak samt l&s pa takfonster.
Lasképor monteras dver laskolv pa samtliga Igh ytterdorrar.
Informationspirm tas fram och distribueras till samtliga boende.
Brytbleck monteras pa portarna

2015

Balkongrenovering fardigstélls i fastighet 12 och 14
Nya foreningsstadgar faststélls vid extrastimma
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Lasknapp for att Oppna portar installeras

2016

Balkongrenovering fardigstills 1 S19 och S21. Samtliga balkonger avldgsnas och ersitts med nya betongplattor samt
rdcken enligt nuvarande sékerhetsforeskrifter

Oversyn av fasader i samtliga hus; trasiga tegelstenar ersitts

Stentrappan utanfor S 21 renoveras

De gamla triastegarna i samtliga vindsutrymmen byts ut mot aluminiumstegar

Informationspirmen laggs ut elektroniskt pé Virvelvindens hemsida

Processen med forbéttring av foreningens utemiljo paborjas.

Offerter géllande utebelysning och nedgrivning av sopor tas in

2017

Stentrappor och stengolv i samtliga trapphus slipas och renoveras.

Utebelysningen forbittras genom att all viggfast utomhusarmatur byts ut och ett flertal nya lampor monteras.
Ventilationsfldkten i S14 byts

Tradinventering av arborist2018Indragning av fiber till samtliga 14genheter, lokaler och kringutrymmen.
OVK-besiktning

Ventilationsfldkten i S21 byts

Utredning kring ev. nedgravning av avfallsbehallare

Uppdatering av foreningsstadgarna

Utbildning i Hjart-och lungraddning, Hjértstartare uppsatt i entré S14

Kaéllardorrar ommalas i samband med klottersanering

2019

OVK ombesiktning med uppféljande atgirder
Stamspolning genomfors

Virmeanldggning i undercentral utbytt 1 S21 Och S19.
Flaktar S12 Och S19 utbytta

Utvéndig trapp vid S14 laggs om

Parkarbete utanfor S21 utforsBesiktning av kdllarutrymmen
Balkongdorrar pé véaningsplan 4-6 renoveras

Malning av trapphus utfort 2019/2020. Besiktat och klart

2020

SBA, Systematiskt brandskyddsarbete i samtliga hus utfort
Balkongdorrar plan 3 och nerét atgirdas

Otjénligt staket runt lekplatsen tas bort

Besiktning av yttertak i samtliga hus

Energideklaration utfors

Tidigare kontorslokal S12 siljs som Igh

Besiktning av skyddsrum (MSB)

2021

Asbestsanering av kéllarutrymmen S21 och S19
Brandskyddskontroll

Fasadbesiktning

Radonmétning

Utbyte av undercentraler i S12 och S14

Utbyte av termostater och injustering av virme i samtliga hus
Omlédggning av yttertak S19

Guide med info om hur man som boende kan minska sin miljopéverkan
Atgiirder skyddsrum

Dokument kring ombyggnationer framtaget

Oljud frén ventilation S19 atgardat

Oversyn av utemiljon

Ink6p av utemobler till uteplatser samt blomlador

Besiktning av takfonster
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2022

Asbestsanering killarutrymmen S12 och S14
Fasadrenovering etapp 1 (horn, stupror etc)
Nodbelysning installeras i alla hus
Utemiljoarbete pabdrjas

Radonsanering

Oversyn av tvittstugan

Oversyn av lassystem

OVK-besiktning

2023

OVK-étgérder

Anticimex-besiktning av badrum och kdk
Ytrenovering av dvernattningsldgenheten
Stamspolning

Oversyn av hissar

Fortsatt utemiljoarbete

Byte av tvittmaskiner, torktumlare och torkskap
Bytesrum iordningsstillt i S21

Brytskydd forbattrade pa samtliga cykelrum samt elcentral och tvéttstuga
Brandsékrade rokgangarna i de ldgenheter med eldstad.

2024

Omlédggning av yttertak S21

Byte av takfonster S21

Ytrenovering av dvernattningslagenheten i S14
Utemiljoarbete fortsétter

OVK genomford och godkéind

2025

Omlédggning av yttertak S14 och12

Byte av takfonster S12, S14, S19

Oversyn av hissar och byte av styrsystem och hisslinor
Oversyn av atgirder for fliktsystem

Stamspolning

Foreningen utfor och planerar foljande atgiirder under de nirmaste 5 aren:

2026

Styrsystem hiss S21

Byte av hissinredning i alla hus
Energi besparings program paborjas

2027
Byte av ekonomisk forvaltare till JE Ekonomi
Fonsterrenovering

2028

Underhéll av tegelfogar
Viarmeledningar

OVK

Byte rokgasflakt

2029 & 2030
Uppdateras nér energisparpaketet dr igangsatt
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Medlemsinformation
Under éaret har 5 bostadsritter 6verlatits och 0 upplatits.

Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 141 och under aret har det tillkommit 8 och avgatt 9 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 140.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 59 28 -10 78 85
Skuldséttning, kr/kvm 1810 1114 1114 2127 3328
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 2149 1133 1133 0 0
Réntekénslighet, % 3 2 2 4 7
Energikostnad, kr/kvm 300 291 292 233 235
Arsavgifter, kr/kvm 744 579 547 581 563
Arsavgifter/totala intékter, % 77 77 74 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 810 738 724 719 728
Nettoomsittning, tkr 5706 5287 5167 5037 5090
Resultat efter finansiella poster, tkr -3 083 -4 056 -4 741 -5445 -5 090
Soliditet, % 89 93 93 88 82

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa stora avskrivningskostnader som inte ir likviditetspverkande.
Foreningens sparande till det framtida underhallet uppgér till 64 kr/m2. For att moéta foreningens framtida ekonomiska

ataganden (tex amorteringar och dterinvesteringar) samt hoja sparandet har styrelsen beslutat om att hoja drsavgifterna
med 5% frdn 2026-01-01. Ytterligare forédndring av arsavgiften/1an &r framst beroende av framtida réntenivaer.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 127 838 743 0 0 127 838 743
Upplatelseavgifter, kr 37587075 0 0 37587075
Underhéllsfond, kr 0 0 30 856 30 856
S:a bundet eget kapital, kr 165 425 818 0 30 856 165 456 674
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -38 938 162 -4 055910 -30 856 -43 024 828
Arets resultat, kr -4 055910 4055910 -3 083 476 -3 083 476
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -42 994 072 0 -3 114 332 -46 108 304
S:a eget kapital, kr 122 431 746 0 -3 083 476 119 348 370

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 350 500 kr samt ianspraktagande skett med 319 644 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspréktagande frén

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr -42 994 072
Arets resultat, kr -3083 476
Reservation till underhallsfond, kr -350 500
lanspraktagande av underhallsfond, kr 319 644
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -46 108 404
Styrelsen foreslir att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr -46 108 404

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhdrande noter
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Resultatrakning 2051231 20001231

Rorelseintikter

Nettoomséttning Not 2 5706 210 5287473
Ovriga rorelseintikter Not 3 110 198 14 200
Summa Rorelseintikter 5816 408 5301673
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -4 801 149 -6 364 181
Ovriga externa kostnader Not 5 -300 203 -278 023
Personalkostnader Not 6 -319 048 -327 499
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella 3020 150 125 485
anlaggningstillgangar

Ovriga rorelsekostnader -168 056 0
Summa Rérelsekostnader -8 608 606 -9 095 188
Rorelseresultat -2 792 198 -3 793 515
Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter Not 7 47 470 52431
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -338 748 -314 826
Summa Finansiella poster -291 278 -262 395
Resultat efter finansiella poster -3 083 476 -4 055910
Resultat fore skatt -3 083 476 -4 055910
Arets resultat -3 083 476 -4 055910
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a a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar
Anléiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 9 127 631 284 128 579 641
Pagéende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar Not 10 2 246 000 0
Summa Materiella anldggningstillgdangar 129 877 284 128 579 641
Summa Anliggningstillgingar 129 877 284 128 579 641
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 1 847 076 1737 195
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 263 925 214 166
Summa Kortfristiga fordringar 2 111 001 1951 360
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 2463439 1463 056
Summa Kassa och bank 2 463 439 1463 056
Summa Omséttningstillgdngar 4574 440 3414 417
Summa Tillgangar 134 451 724 131 994 058
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Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser Not 14 165 425 818 165 425 818
Fond for yttre underhall 30 856 0
Summa Bundet eget kapital 165 456 674 165 425 818
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -43 024 929 -38 938 162
Arets resultat -3 083 476 -4 055910
Summa Ansamlad forlust -46 108 405 -42 994 072
Summa Eget kapital 119 348 270 122 431 746
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 8 000 000
Summa Langfristiga skulder 8 000 000
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 13 000 000 0
Leverantorsskulder 586 826 425 293
Skatteskulder Not 16 385 326 372 111
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 315563 16 751
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 815 740 748 157
Summa Kortfristiga skulder 15103 454 1562 312
Summa Skulder 15103 454 9562 312
Summa Eget kapital och skulder 134 451 724 131 994 058
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Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Rorelseresultat -2792 198 -3793 515

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 3020150 2125485

Utrangeringar 168 056 0

Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 3188 206 2125485

Erhallen rianta 827 52431

Erlagd ridnta -338 748 -314 826

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore fordndringar av rorelsekapital 58 087 -1 930 425

Kassaflode fran fordndringar i rorvelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar 3754 -134 906

Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 541 142 40 555

Summa Kassaflode frdn fordndringar i rorelsekapital 544 897 -94 350

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 602 984 -2 024 775

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvérv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar -4 485 848

Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -4 485 848

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 0 2390 000

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut 5000 000 0

Summa Kassafléde frin finansieringsverksamheten 5000 000 2390 000

Arets kassaflode 1117 136 365 225

Likvida medel vid arets borjan 3155570 2790 345

Likvida medel vid arets slut 4272705 3155570
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har for forsta gingen upprittats enligt Bokforingsnimndens BFNAR 2012:1. Foreningen
har valt att inte rdkna om jamforelsetalen i enlighet med bestimmelserna i kapitlet 35, detta kan innebéra
bristande jamforbarhet mellan rikenskapsaret och foregdende rdkenskapsar.

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiéinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allméinna virderingsprinciper

o Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

e Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgdngar och
avsiéttningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvirden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjirt enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. D&
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter beddms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlidggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p4 maskiner och inventarier: 5 4r.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgiangar tillgingar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade viardena for materiella anldggningstillgangar for
att faststdlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om s4 &r fallet,
beréknas tillgadngens vérde for att kunna faststélla storleken pd en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens tillgdngar beréknas utifrdn foreningens underhéllsplan.
Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgdr en del av foreningens sikerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pé over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning
Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
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inkomstskatt for resultat som &r hdnforligt till fastigheten. Resultat frén verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gédllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pd utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rékenskapséret. I likvida medel har, utover kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrikningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal

Forklaringar till nyckeltal som anvéinds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och é&r.

Sparande: Arets resultat med 4terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r visentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar &skadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att mota ett langsiktigt genomsnittligt underhall. Férenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebiarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréandrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapsaret.
Totala intdkter, kr/kvm: Foreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Foéreningens nettoomsattning under rikenskapséaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begransad relevans i en bostadsréttsforening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 4429 512 4013392
Arsavgifter bostider informationsoverforing 72576 72291
Hyror bostédder 1265 035 1207 122
Hyror lokaler 103 548 105 516
Hyror forbrukningsbaserad 5724 7 632
Hyror informationsoverforing 16 200 16 200
Ovriga primira intékter 54 676 71708
Summa Bruttoomsdttning 5947271 5493 861
Hyresbortfall -241 061 -206 388
Summa -241 061 -206 388
Summa Nettoomsdittning 5706 210 5287 473
I &rsavgiften ingér virme och vatten.
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintdikter
Forsakringsersittningar 76278 0
Ovriga sekundira intikter 33920 14 200
Summa Ovriga rorelseintikter 110 198 14 200
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2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -518 911 -571 429
Sno och halk-bekdmpning -23171 -42 157
Reparationer -411 585 -409 255
Planerat underhall -319 644 -2 135 004
Forsakringsskador -113 389 -7 084
El -149 558 -155 987
Uppvéarmning -1 564 664 -1 574 024
Vatten -440 498 -358 013
Sophédmtning -310 240 -273 533
Fastighetsforsdkring -116 783 -110 967
Kabel-TV och bredband -133 693 -131 095
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -197 036 -189 879
Tomtrattsavgald -489 300 -395 775
Ovriga driftkostnader -12 679 -9979
Summa Driftskostnader -4 801 149 -6 364 181
} 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -7 388 -800
Forbrukningsinventarier och varuinkop -58 191 -43 260
Administrationskostnader -70 937 -55 246
Extern revision -27 250 -24 500
Konsultkostnader 0 -31 346
Medlemsavgifter -6 600 -7 330
Foreningsverksamhet -21 139 -22 390
Ovriga forvaltningskostnader -108 699 -93 152
Summa Ovriga externa kostnader -300 203 -278 023
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -8 000 -8 000
Ovriga arvoden -247 200 -241 200
Sociala avgifter -63 848 -78 299
Summa Personalkostnader -319 048 -327 499
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) 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB 580 748
Ovriga rinteintiikter och liknande poster 46 890 51682
Summa Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 47 470 52 431
2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Rdntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1an till kreditinstitut -331 715 -306 678
Ovriga rintekostnader -7 033 -8 148
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -338 748 -314 826
Not 9 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 153 614 771 153 614 771
Arets investeringar 2239 848 0
Arets forsdljningar/utrangeringar -200 777 0
Summa Ackumulerade anskaffningsvirden 155 653 842 153 614 771
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -25 035 130 -22 909 645
Arets avskrivningar -3 020 150 -2 125485
Omklassificeringar 32721 0
Summa Ackumulerade avskrivningar -28 022 559 -25 035130
Utgdende redovisat viirde 127 631 283 128 579 641
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvrde byggnad - 100 400 000 90 200 000
bostédder
Taxeringsvirde byggnad - lokaler 655 000 748 000
Taxeringsvédrde mark - bostédder 118 000 000 130 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 257 000 314 000
Summa 219 312 000 221262 000
Stillda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 65 000 000 65 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdllda sdkerheter 65 000 000 65 000 000
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Not 10 Pigiende nyanliaggningar materiella anléiggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanliggningar materiella anliggningstillgangar
Arets investeringar 4 485 848
Omklassificering till byggnad -2239 848
Summa Pdgdende nyanldggningar materiella anliggningstillgangar 2246 000
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 1 809 266 1692514
Ovriga fordringar 37810 44 681
Summa Ovriga fordringar 1847 076 1737195
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna rinteintakter 46 643 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 217 282 214 166
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 263 925 214 166
Not 13 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Kassa 865 482
SBAB 2462 574 1462 574
Summa Kassa och bank 2 463 439 1463 056
Not 14 Medlemsinsatser 2025-12-31 2024-12-31
Medlemsinsatser
Medlemsinsatser 127 838 743 127 838 743
Upplatelseavgifter 37587075 37 587075
Summa Medlemsinsatser 165 425 818 165 425 818
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Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L . Ndsta drs
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp .
amortering
SBAB Bank AB 2,84% 2026-11-09 8 000 000 0
SBAB Bank AB 2,60% 2026-04-02 5000 000 0
13 000 000 0
Langfristig del 0
Naésta drs amortering av langfristig skuld 0
Léan som ska konverteras inom ett ar 13 000 000
Kortfristig del 13 000 000
Naésta drs amorteringar av ldng- och kortftistig skuld 0
Amorteringar inom 2-5 ér berdknas uppga till 0
Skulder med bindningstid pa dver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsréntan vid arets utging 2,75%
Finns swap-avtal Nej
Not 16 Skatteskulder 2025-12-31 2024-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 385326 372 111
Summa Skatteskulder 385 326 372 111
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 315563 16 751
Summa Ovriga skulder 315563 16 751
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 484 245 422 298
Ovriga upplupna kostnader 331495 325 859
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdikter 815 740 748 157

Arsredovisningen faststilldes av styrelsen den 2026-04-14.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgér av dess signering, ldmnats betréffande denna arsredovisning.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Virvelvinden

Org.nr 769606-9611

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Virvelvinden for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen Virvelvindens finansiella stallning per den
31 december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
Kungsbron Borevision AB:s ansvar samt De fortroendevalda revisorernas
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregaende rékenskapsar har utforts
av en annan revisor som lamnat en revisionsberattelse daterad 17 april
2025 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas och
att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar = styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa é&r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter for mindre komplexa foretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mina mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hoég grad av sdkerhet, men ar ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA fér LCE och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:
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identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse foér min revision foér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns n&gon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

De fortroendevalda revisorernas ansvar

Vi har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar
av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revisionssed i
Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och
stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Virvelvinden for ar 2025
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foéreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har i 6vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad sa att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

® pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka  atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och &vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Hans Wradhe
Fortroendevald revisor

Ola Olsson
Kungsbron Borevision AB
Extern revisor

Aisha Hassan
Fortroendevald revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende Bostadsriittsforeningen Virvelvinden signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Allan Jarletun Hans Lindstrom

X iD o
Ordférande Banki> Ledamot Bani
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 13:11:52 E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 19:17:06
Christer Engstrom Johan Belin

J i o i o

Ledamot Banicip Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 19:43:36 E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 09:59:26
Pia Kolmodin Lena Sjoman Bank

iPo ) iPo
Ledamot BankiD Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-14 ki. 14:31:25 E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 14:40:50
Karin Rickard Hans Wradhe

i) o P X
Ledamot Banicio Revisor Banip
E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 17:39:48 E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 18:24:03
Aisha Hassan Ola Olsson

i? o P X
Revisor Banido Bolagsrevisor Banido

E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 06:13:02 E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 07:41:29

Revisionsberattelse 2025

Revisionsberdttelsen for 2025 avseende Bostadsrdttsforeningen Virvelvinden signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdanst i samarbete med Scrive.

Hans Wradhe Aisha Hassan

P X P X
Revisor Banido Revisor Banido
E-signerade med BankID: 2026-04-15 kl. 18:26:53 E-signerade med BankID: 2026-04-16 kl. 06:06:52
Ola Olsson

P X

Bolagsrevisor Banki

E-signerade med BankID. 2026-04-16 kl. 07:40:29
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