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Brf Nyboda 14-16
769606-8365

Styrelsen for Brf Nyboda 14-16, organisationsnummer 769606-8365, avger hérmed féljande drsredovisning
for rakenskapsdret 2024-01-01- 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmd&nt om verksamheten

Andamadlet med verksamheten enligt féreningens stadgar &r att fradmja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus uppldta bostéder och lokaler &t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegrdnsning.

Féreningens sdte ar i Stockholm, Solna

Bostadsrattsféreningen registrerades 2001-03-07.
Ekonomisk plan registrerades &r 2007-05-20.

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

D& foéreningens verksambhet till klart dvervégande del bestdr i att &t sina medlemmair tillhandahdlla
bostdder i byggnader som égs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Férsdkring
Fullvardesférsdkrad hos Stockholms Stads Brandférsékringskontor

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-22.

Styrelse

Ordférande Peter Georén
Kassor Joakim Séngberg
Ledamot Kerstin Sundmark
Ledamot Annika Sahlin-Platt
Ledamot Emma Rénnqgvist
Suppleant Agnes Molander

Valberedning
Valberedningen har bestdtt av Susanna Georén och Sami Tahir

Revisor
Auktoriserad revisor Elin Witt
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Information om fastigheten

Fastighetsbeteckning: Nyboda 6, Férvarvad: 2001, Kommun: Solna Stad.

Taxeringsvardet for fastigheten Nyboda 6 &r 181 854 tkr varav mark 109 654 tkr.
Byggnadens uppvarmning dr fjdrrvérme.

Byggnadsdr och ytor

Fastigheten byggdes 1957 och bestdr av ett flerbostadshus i dtta véningar.

Brf Nyboda 14-16
769606-8365

Byggnadens totalyta ér enligt den ekonomiska planen 5 888 kvadratmeter, varav 5 233 kvadratmeter
utgor bostadsrattsyta, 54 kvadratmeter hyresrattsyta (Ist HR &terstdr) och 601 kvadratmeter utgér lokalyta,

Fastighetens markareal &r 3 371 kvm.

Ldgenheter och lokaler

Féreningen uppldter (per 2024-12-31) 65 ldgenheter med bostadsrétt (BR), samt 11égenhet och 2 lokaler

med hyresratt.

Bostadsldgenheter
uppldtna med bostadsratt

Antal Total yta m?
2 rok 33 1784
3rok 16 1376
> 5 rok 16 2362
Summa 65 5522

Bostadsldgenheter
uppldtna med hyresrdtt

Antal Total yta m? Arshyra (kr)
2 rok 1 54 61783
summa 1 54 61783
Totalt antal bostadslégenheter: 66
Lokaler
Yta (m?2) Kontraktslangd
Solna Stad Socialférvaltning 370 2028-04-30
Solna bilvdrd och rekond 231 2025-06-30
Totalt antal lokaler: 2
Garage och P-platser
Antal platser Varav uthyrt Arshyra (kr)
24 23 135 697
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Férvaltning

Avtal Leverantér

Ekonomisk férvaltning Delagott AB, 08- 331210
Teknisk forvaltningen (fastighetsskétseln): Delagott AB, 08- 331210
Ovriga avtal:

e Snoérojning: Hagslatts Markservice AB
e Sophantering: Pre-Zero Recycling AB
e TV & Bredband: Tele2

e Bredband (fiber): Bahnhof

Vasentliga handelser under réktenskapsaret

Styrelsen har utéver det ordinarie férvaltningsarbetet drivit féljande initiativ och hdndelser:

» Hanterat ett antal vattenskador, varav en omfattande i kallaren under 16.

- Besiktigat rokgdngarna i fastigheten samt renoverat rokgdngarna for att dtgdrda upptdckta brister.
- Utfort brandskyddsinspektion av fastigheten med efterféljande dtgdrder inom Systematiskt
Brandskyddsarbete.

« Foljt upp OVK (ventilationskontroll) med nédvéndiga &tgdrder infér ombesiktning april 2025

« Inspekterat och rustat upp skyddsrummen sd att de uppfyller MSB-krav pd funktion och utrustning, samt
kan vara i iordningstélida p& 48 timmar (vilket lagen féreskriver).

- Projekterat for uppgradering av kéllarférrdd att genomféras 2025

« Avslutat hyresavtalet med Nyboda Bilvard.

« Tagit fram en parkeringspolicy.

« Installerat v&rmegivare i utvalda ldgenheter fér att kontrollera temperatur och komfort.

« Beslutat om évervakningskameror i entréerna. Genomfért januari 2025.

- Tagit fram olika alternativ for att anpassa dagens sophantering for lagdndring om hushdlisnéra
sophantering

» Genomfoért en hdst- och en varstédning

« Hanterat andrahandsuthyrningar och medlemsdérenden

Genomforda storre underhalls- och
investeringsatgdrder éver dren

Féreningen har en underhdlisplan, senast uppdaterad: 2023-12-18
Underhdllsplanens tidshorisont: 50 &r
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Medlemsinformation

99 medlemmar vid rékenskapsdérets bérjan. 65 bostadsratter
Under &ret har 8 dverldatelser skett.

9 medlemmar har uttrétt ur féreningen.

12 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rékenskapsdrets slut 103
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 5181 4893 4178 3996
Resultat efter finansiella poster, tkr - 731 -180 - 657 -77
Soliditet!, % 67 68 67 68
Rantekdanslighet, % 9 9 1 n
Arsavgifternas andel i % av totala 55 57 60 59
rorelseintakter
Féreningen, kr
Skuld/kvm totalyta 4 424 4424 4764 4509
Energikostnad/kvm totalyta 193 173 201 214
Sparande/kvm totalyta 144 184 199 199
Bostadsrdtten, kr
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 550 550 479 478
Skuld/kvm bostadsrattsyta 4 978 4 978 5 360 5074

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Upplyshing vid férlust

Féreningen gor ett negativt resultat p& 730 680 for dret. Det negativa resultatet for aret beror framst pd
okade underhdliskostnader och andra driftsrelaterade utgifter. Dessa ékningar dr férvéintade eftersom
foreningen ager fastigheten, vilket innebdr att 16pande underhdllsdtgdrder krévs for att bevara dess skick
och l&ngsiktiga varde. Utdver underhéliskostnader har éven dvriga kostnader ékat, framst p& grund av att
leverantorer successivt hojer sina priser. Detta @r en dterkommande utmaning, men ndgot som féreningen
tar hansyn till i sin ekonomiska planering.

Trots dessa 6kade kostnader har féreningen en fortsatt stark och stabil ekonomi. Vid érets slut, den 31
december 2024, uppgdr kassan till 5 870 498 kr, vilket &r en dkning frén 4 561 229 kr den 31 december 2023.
Denna positiva utveckling visar att féreningen har kunnat stérka sin likviditet under dret, vilket skapar en
trygg ekonomisk grund fér framtiden. Kassan dverstiger dessutom branschpraxis om en buffert
motsvarande minst en kvartalsintdkt.

Vid en nérmare analys av det justerade resultatet, ddr avskrivningar och underhdliskostnader exkluderas,
visar féreningen ett positivt justerat resultat pd 846 724 kr. Detta indikerar att den I6pande verksamheten
genererar ett dverskott och att féreningens ekonomi ar hdllbar pé 18ng sikt.

Styrelsen arbetar aktivt for att sékerstdalla féreningens I&ngsiktiga ekonomiska stabilitet i néra samarbete
med Delagott, dar ekonomin féljs upp mdnadsuvis. Vid behov kommer atgarder att vidtas for att sakerstalla
en fortsatt sund ekonomi.

[ E'/ | Sy4kaV-Ie-rygEJzA4ZxI 6 (16)




Férandringar i eget kapital
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Insatser Upplatelse- Fondfor yttre underhdll Balanserat Arets Totalt
avgifter resultat  resultat
Belopp vid drets ingdng 51919 782 7752026 3648044 -4500359 -180058 58639435
Resultatdisposition enligt
stdmman:
lansprdktagande av fond -316 923 316 923 0]
for yttre underhaill
Reservering fond for yttre 545 562 -545 562 0
underhdaill
Balanseras i ny rékning - 180 058 180 058 0
Arets resultat -730680 -730680
Belopp vid drets utgdng 51919 782 7752026 3876683 -4909056 -730680 57908755
Resultatdisposition
Till foreningsstdtmmans férfogande stdr féljande medel:
Balanserat resultat - 4909 056
Arets resultat - 730 680
Totalt - 5639736
Styrelsen féresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdll 545 562
lanspréktagande av fond fér yttre underhdll - 649 997
Balanseras i ny rékning - 5535 301
Totalt - 5639736
[ G/ | Sy4kaV-Ie-rygEJzA4ZxI 7 (16)




Resultatrékning

1januari - 31 december

Not

Brf Nyboda 14-16

769606-8365

2023

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintdkter

N

4 893 288
121 509

Summa rérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdll
Administration och férvaltning
Personalkostnader
Avskrivningar

[$)]

5014 797

-2740 542
-253 624
-95 213
-943 660

Summa rérelsekostnader
RORELSERESULTAT
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

-4 033 039

981758

96 236
-1258 052

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT
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Balansrékning
TILLGANGAR
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Not 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark

80 881160

Summa materiella anléggningstillgéngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

80 881160

80881160

39780
28130
110 054

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

177 964

4561227

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

4 561227

4739191

85 620 351
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Balansrékning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Brf Nyboda 14-16
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Not 2023-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhdil

59 671808
3648 044

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

63 319 852

-4 500 359
-180 058

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut

-4 680417

58 639 435

20 850 000

Summa langfristiga skulder

SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

20 850000

20 850 000

5200 000
230148

0

700 768

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

6130916

85 620 351
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Kassaflédesanalys
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2023-01-01

Not 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar

981759

943 660

summa

Erhdllen ranta
Erlagd rénta

1925 419

96 236
-1258 052

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore
foréindringar av rérelsekapital

Kassafléde fréin férandringar i rérelsekapital
Minskning av rérelsefordringar

Minskning av rérelseskulder

763 602

-21521
56 735

Kassafloéde fran den I6pande verksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amortering

798 816

-2 000 000

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid darets slut

-2000000
-1201184
5762413
4 561229
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna
r&d (BFNAR 2016:10) om &rsredovisning i mindre féretag.

Fond for yttre underhdll
Avsattning till foreningens fond for yttre underhdll gérs arligen med 0.3% av fastighetens taxeringsvdrde.

Avskrivning
Tilldimpade avskrivningstider:

Anldggningstillgdng Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 120 &r
Takarbeten, stambyte, markdrdnering, 50 ar

tradgdrdsanléggning och fénsterrenovering

Tvattstuga, bredbandsinstallation och molok 10 &r
Trapphus 15 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5 &r
Not 2. Nettoomsdttning 2024 2023
Arsavgifter
Bostader 2 878 853
Hyresintdkter
Bostader 58 984
Lokaler 1608 935
Forréd 0
Garage och p-platser 97 850
1765769
Ovriga intékter
Debiterade elkostnader 248 666
Ovriga intakter 0
248 666
Totalt nettoomséttning 4893 288
Not 3. Ovriga rérelseintdkter 2024 2023
Ovriga rérelseintékter
Erhdlina bidrag 117196
Ovriga ersattningar och intékter 4314
121509
Totalt évriga roérelseintakter 121 509
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Not 4. Operativ drift och underhall 2024 2023

Taxebundna kostnader

Fastighetsel 335 007
Uppvarmning 814 333
Vatten och avlopp 115 646
Sophdmtning/grovsopor/atervinning 16 489
Sophdmtning 150 826
1432302
Funktionell anldggningsservice
Sotning 0
Koépta tjcnster
Fastighetsstad 86 598
Tradgdardsskotsel 38 858
Snérséjning/sandning 22143
Ovriga kdpta tjénster 0
147 599
Distribuerade servicetjdnster
Bredband 62 944
v 118 767
181712
Ovriga driftkostnader
Fastighetsférsdkring 64 030
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 193 414
Ovriga driftkostnader 162 324
419 767
Reparationer
Reparationer 182 762
Hiss 59 477
242239
Underhall
Underhall 316 923
Totalt operativ drift och underhaill 2740542
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Not 5. Administration och férvaltning

Styrelsen
Styrelsemoten

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk férvaltning

Teknisk férvaltning
Arvode teknisk férvaltning

Revision
Revisionsarvode

Férsakringar och dvriga riskkostnader
Forluster pd& avgifts- och hyresfordringar

Ovriga kostnader

Medlemsaktiviteter
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning

Not 6. Personalkostnader

Ovrig intern férvaltning
Ovriga arvoden och I6ner
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Not 7. Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
Anskaffningsvérde byggnad
Anskaffningsvérde mark

Utgdende anskaffningsvarden
Ackumulerade avskrivningar
ngéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgdende redovisat védrde

Taxeringsvdrden
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark
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2023

4219

99 796

116 893

26 540

6176
0

6176

253624

2023

72 450
22763

95 213

95 213

2023-12-31

68 668 746
26 928 511

95 597 257

-13772 438
- 943 660

-14 716 098

80 881159

72 200 000
109 654 000

181854 000
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Not 8. Skulder till kreditinstitut

Brf Nyboda 14-16
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Villkors- Rdntesats Belopp

éndringsdag 2024-12-31 2023-12-31

Nordea 2025-08-19 3180 % 5200 000
Nordea 2025-07-14 3,650 % 6 950 000
Nordea 2027-07-12 3,978 % 6 950 000
Nordea 2025-07-14 3,650 % 6 950 000
Summa skulder till kreditinstitut 26 050 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -5200 000
20850 000

Féreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett ér efter balansdagen som kortfristiga skulder.
Darfér redovisas 3 av 4 1dn som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta Idnefinansieringen
inom ett &r dé fastighetens l&dnefinansiering ar 1dngsiktig. Féreningen har avsikt att omférhandla eller
forlanga Idnen under kommande ar.

Not 9. stallda sdkerheter 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 36 000 000
Summa: 36 000 000
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Styrelsens underskrifter

Stockholm, med datering enligt digital signering

Underskrift enligt de datum som framgdr av véra elektroniska underskrifter.

Peter Georén Joakim S&ngberg
Ordférande
Kerstin Sundmark Annika Sahlin-Platt

Emma Rénnqgvist

Min revisionsberdttelse har ldmnats enligt det datum som framgdr av var elektroniska underskrift.

Elin Witt
Auktoriserad revisor
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ESENCIA

REVISION

REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Brf Nyboda 14-16
Org.nr. 769606-8365

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nyboda 14-16 for ar 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december
2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och 4&ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det éar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att upprétta en drsredovisning som inte innehaller nagra védsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsdtta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att upphora med verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och d&ndamaélsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av
intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision fOr att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

* utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Nyboda 14-16 for ar 2024 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och dndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sé att bokfoéringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i ndgot visentligt avseende:

« foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon féorsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
diarmed mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsréittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsréttslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i1 Sverige anvinder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgdrder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgérder, omraden och forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Elin Witt
Auktoriserad revisor
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Forsta arsredovisningen for en bostadsréttsférening

Arsredovisningen &r en viktig dokumentation som ger en éverblick éver
bostadsrattsféreningens ekonomi och verksamhet under det gdngna réken-
skapséret. Den presenteras av styrelsen och granskas av medlemmarna vid
den drliga féreningsstdmman.

Arsredovisningen bestdr av flera delar: férvaltningsberdttelse, resultatrékning,
balansrdkning och noter.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
— Aret som gatt och framtidsplaner

Forvaltningsberattelsen ar den inledande delen av drsredovisningen. Den ger en
generell dversikt av féreningen och dess fastighet, samt styrelsens

redogodrelse for féreningens ekonomiska utveckling och andra hdndelser under
dret. Den kompletterar siffrorna i rapporten genom att presentera nyckeltal och
annan kvalitativ information.

Hdr ar ndgra exempel pd viktiga nyckeltal

Lan per kvadratmeter

Detta tal visar hur mycket féreningen har i lan i férhdllande till fastighetens yta.
Om beldningen nédrmar sig 10 000 kronor per kvadratmeter kan det signalera
ekonomisk sérbarhet. En beldning under 5 000 kronor per kvadratmeter
indikerar déremot en stabilare ekonomi. Det ar viktigt att ta hdnsyn till
féreningens specifika férutsattningar. Till exempel kan en nybyggd bostads-
réttsférening ha ett hégt varde pd detta nyckeltal, dver 10 000, eftersom de
annu inte har haft méjlighet att amortera ner sina Ian. | kontrast kan en éldre
férening visa ett 1&gt vérde, men de kan std infér betydande underhdlisbehov.
Dessa underhdll kan leda till 6kade 1&n fér att finansiera dessa underhdlisbehoy,
vilket gor att detta nyckeltal 6kar.

Sparande per kvadratmeter

Det ar vanligt att bostadsrattsféreningar har ett positivt sparande. Detta kan
dock variera beroende pd fastighetens specifika behov, och det ér viktigt att
jamféra detta med den underhdllsplan som féreningen foéljer. Enligt
definitionen bér en bostadsrattsférening med en underhdlisplan spara ett
belopp som motsvarar den genomsnittliga kostnaden som underhdllsplanen
visar per dr. Till exempel, om féreningen har en underhdlisplan som strécker sig
éver 50 dr, beréknar man den genomsnittliga drliga kostnaden genom att ta
den totala kostnaden fér alla planerade underhdélisdtgdrder och dela den med
50. Motsvarande belopp boér sparas varje ar for att sékerstalla att badde
nuvarande och framtida medlemmars ekonomiska intressen tas tillvara.

Réntekdnslighet

Detta nyckeltal indikerar hur mycket &rsavgiften skulle behéva éka om réntan
stiger med 1 %. Till exempel, om féreningen har 1&n p& 3 miljon kronor och 1
miljon kronor i drsavgifter, innebdr en rantehdjning med 1% att avgiften skulle

behdva 6ka med cirka 3 %.



Utveckling av arsavgiften

Stabiliteten i féreningen kan bedémas genom att granska historiska férédndring-
ar i drsavgifterna. Frekventa eller stora avgiftshéjningar bér analyseras, likasd
om inga hdjningar har gjorts under en ldngre tid.

Forvaltningsberdattelsen boér dven innehdlla information om féreningens
ekonomiska situation. Om féreningen gdr med forlust, ska detta férklaras under
rubriken "Upplysning om férlust”, tillsammans med en plan fér hur framtida
ekonomiska dtaganden ska finansieras.

Det ar ocksa viktigt att inkludera information om underhdlisdtgdrder och
eventuell underhdllsplan. Om féreningen innehar marken genom tomtratt
istallet for dganderdatt, bor det framgd nar tomtrattsavtalet I6per ut. Om avtalet
férfaller inom en snar framtid kan det nya avtalet ofta innebdra betydligt hégre
kostnader, vilket i sin tur kan leda till héjda drsavgifter. En bostadsrattsférening
som innehar hyresratter med méjlighet att uppldta dessa till bostadsratter kan
se det som en dold tillgdng. En uppldtelse av ny bostadsrdatt ger ofta ett stort
tillskott i kassan. Ett annat exempel pd en dold tillgdng &r en rdvind som kan
byggas om. | vissa fall kan dolda tillgéngar éven foérklara en ndgot hogre
beldning per kvadratmeter.

RESULTATRAKNINGEN
- Intakter och kostnader

Resultatrakningen visar féreningens inkomster, sdsom drsavgifter och hyror,
samt utgifter som fastighetsskotsel, underhdll, taxebundna kostnader (eI, vatten,
varme), fastighetsskatt och rantekostnader. Genom att jamféra dessa med
tidigare &r far man insikt i den ekonomiska utvecklingen. Vid negativt resultat
kan man analysera ett justerat resultat genom att exkludera underhdlls-
kostnader och avskrivningar, vilket ger en tydligare bild av den I6pande
verksamhetens ekonomi. Underhdliskostnader varierar ofta och betraktas som
engdngskostnader, medan avskrivningar speglar vérdeminskning utan att vara
kontantutgifter. Genom att exkludera dessa kan ett minusresultat ibland bli
positivt.

Bostadsrattsféreningar drivs enligt sjalvkostnadsprincipen, dar inkomsterna ska
tacka alla I6pande kostnader och underhdll utan att generera vinst.

BALANSRAKNINGEN
- Tillgangar och skulder

Balansrdkningen redovisar féreningens tillgdngar och skulder vid rékenskaps-
drets slut. Har kan man ocksd se hur mycket likvida medel som finns
tillgangliga i kassan. Genom att j@mféra balansrékningen med féregdende ar
kan man upptacka férandringar i kassaflédet och utreda orsakerna, exempelvis
om det beror pd stérre underhdllsarbeten.

O



KASSAFLODESANALYS

Kassaflddet ar en central del av bostadsrattsféreningens ekonomiska
rapportering. | en bostadsrattsférening dr det viktigt att inte enbart fokusera pd
resultatet eftersom det kan réra sig mellan dren. Istéllet bér man légga stérre
vikt vid féreningens kassafléde, for att sdkerstdlla att féreningen genererar ett
positivt kassafldde frain den I6pande verksamheten.

NOTER
- Fordjupad information

Noterna i drsredovisningen ger ytterligare information om olika poster i resultat-
och balansrékningen. De innehdller detaljer om féreningens I&n, réntesatser,
och férfallodagar. Noterna kan ocksd indikera om det finns I1&n som snart
forfaller, vilket kan pdverka féreningens rantekostnader.

Redovisningsprinciper

Den viktigaste skillnaden mellan féreningar som tilldimpar K2 och K3 &r hur
investeringar i fastigheten redovisas bokféringsmdssigt.

K2-féreningar
Hdér tas de flesta investeringar upp som en kostnad direkt i resultatrékningen,
vilket pdverkar drets resultat negativt.

K3-féreningar

| stallet redovisas investeringarna i balansréakningen, dér de 6kar vardet pd
anlédggningstillgdngarna. Kostnaden fér investeringen pdverkar dérefter
resultatet genom drliga avskrivningar, baserade pd investeringens totala
nyttjandeperiod.

Exempel
| en K2-férening bokfdrs ett takbyte som en kostnad direkt i resultatrékningen
och pdverkar resultatet for det dret fullt ut.

| en K3-férening bokférs samma takbyte i balansrdkningen som en tillgdng. Om
man beddmer att taket ska skrivas av éver 10 ar, pdverkar resultatet varje ar
endast med 1/10 av den totala kostnaden, i form av avskrivningar. Det &r dérfér
viktigt att férstd hur redovisningsprinciperna skiljer sig och vilka konsekvenser de
far for féreningens resultat och ekonomi.

REVISIONSBERATTELSEN

En revisionsberdattelse ar en rapport som en revisor upprdttar efter att ha
granskat féreningens ekonomiska redovisning och férvaltning.

Revisionsberattelsen ar en viktig del av drsredovisningen eftersom den ger
medlemmarna och andra intressenter en oberoende bedémning av hur
styrelsen har hanterat féreningens ekonomi under dret.
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Revisionsberdttelsen bestar av tva delar

Del 1

Rapport om drsredovisningen:

Uttalande om; ifall &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
féreningens finansiella stdlining per balansdagen.

Till- eller avstyrkande: av balans- och resultatrakning.

Del 2 - Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar:
Uttalande om; styrelsens férvaltning samt dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Till- eller avstyrkande; av resultatdispositionen och/eller ansvarsfrihet for
styrelsen.

| del tvé kan éven revisorn Idmna en anmdrkning om det anses att styrelsen har
handlat i strid mot lagen om ekonomiska féreningar, bostadsrattslagen,
drsredovisningslagen eller stadgarna.





