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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Styrelsen for Brf BoKlok Annelund i Veberdd, organisationsnummer 769630-8159, avger hdrmed féljande
Arsredovisning for rakenskapsdret 2025-01-01- 2025-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla

belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Bostadsrdttsféreningen har till Gndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
uppldta bostadsrattslégenheter med nyttjanderdatt utan tidsbegrénsning.

Bostadsrdattsféreningen ér en dkta bostadsférening.
Tomtens totala area ér 4 350 kvm.
Lokalarea/ bostadréattsarea ér ca 1996 kvm.

Féreningens séte éri Lund

Bostadsrdattsféreningen registrerades 2015.

Ekonomisk plan registrerades &r 2018.

Féreningens gdllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2019.
Féreningen férvarvade fastigheten ér 2019.

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

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

Férsdkring
Fastighetsforsakring med bostadsrattstillédgg tecknad hos Trygg Hansa.

Underhdlisplan
Féreningen har en aktuell underhdlisplan
Underhéllsplanens tidshorisont: 49 &r

Féreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2025-06-11.
P& stdmman deltog 14 medlemmar.

Styrelse

Ordférande Tim Feldt

Ledamot Kerstin Forth Andersson
Ledamot Ingela Pettersson
Ledamot Asa Wallin

Ledamot Rebecka Mdrtensson
Suppleant Emelie Feldt
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Styrelsen har under dret hdllit 11 sammantréden.
Firmatecknare har varit Ingela Pettersson Tim Feldt
Vicevard har varit Styrelsen

Revisor
Auktoriserad revisor Johan Dahl
Kvadrat Revision AB

Information om fastigheten

3 stycken flerbostadshus med 2 vdningsplan. Féreningen har fler &n ett bostadshus som &r sé placerade
sd att dndamdalsenlig samverkan kan ske mellan bostadsrattshavarna.

Fastighetsbeteckning: Devon 1

Féreningens adresser:

Horstgatan 2A-B, 4A-H, 6A-F, 247 63 Veberdd, Tegelrndstarevégen 32A-F, 24 7 63 Veberdd

Nybyggnadsdér: 2018

Bostadsldgenheter
upplatna med bostadsrétt

Antal Total yta m?
1rok 2 62
2 rok 4 55
3 rok 12 864
4 rok 10 850
Summa 28 1996
Totalt antal bostadslégenheter: 28

P-platser

Antal platser

32

4 av parkeringsplatserna avser handikappsparkering

Férvaltning

Avtal Leverantér

Fastighetsjour Orestads Industribevakning AB
Ekonomisk férvaltning Delagott Férvaltning AB
Fjarrstyrd tillsyn vérme [vatten samt underhdil Geobatteri AB
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Vasentliga handelser under rékenskapsdret

Under det géngna dret har tre styrelseledaméter avgétt och ersatts av tvé nya ledaméter. Styrelsen har
anlitat en besiktningsman samt en jurist fér att f& Boklok att ersétta de undermdliga ytterdérrarna i
féreningen. Boklok hdnvisar till deras slutbesiktning, ddr detta inte togs upp och menar darfér att
foreningen far bekosta nya dérrar. Pga kostnader har styrelsen beslutat att inte driva frdgan vidare mot
Boklok.

P& arsstdmman 2025 réstades nya stadgar igenom. Styrelsen har uppdaterat trivselreglerna och skickat
ut det férsta nyhetsbrevet till medlemmarna.

Féreningen har lagt om ett bostadslén och bundit réintan pd ett ar, aktuell réntesats blev 2,55%. Styrelsen
beslutade om en hyreshdjning pé 2% from januari 2026 pga ékade rénte och driftskostnader. Under dret
har styrelsen haft elva méten samt ansvarat fér akuta fel pd dygnets alla timmar samt I6pande underhdll.

Fran 1 februari 2025 héjdes &rsavgiften med 10%

Medlemsinformation

34 medlemmair vid rdkenskapsdrets borjan.
Under &ret har 3 dverldtelser skett.

5 medlemmar har uttrdtt ur féreningen.

4 medlemmar har upptagits. 33 mediemmar vid rakenskapsdarets slut
Medlemmar vid rékenskapsdrets slut 33

28 bostadsratter
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

o PX3 °

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning, tkr 1965 1824 1675 1499
Arsavgifter, tkr 1805 1656 1545 1367
Resultat efter finansiella poster, tkr - 109 - 261 - 218 - 289
Soliditet, % 58 58 58 58
Rantekanslighet 13 15 16 18
Féreningen, kr
Arsavgifternas andel i % av totala 92 91 87 91
rérelseint&kter
Skuld/kvm totalyta 12199 12 316 12 423 12 541
Energikostnad / kvm 210 199 317 238
Sparande/kvm totalyta 256 138 155 19
Bostadsrdtten, kr
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 904 830 774 685
Skuld/kvm bostadsréttsyta 12199 12 316 12 453 12 541

Fér nyckeltalsdefinitioner se not. 1 redovisningsprinciper.

Arets amortering

Féreningen har under dret amorterat 233 468 kronor.

Upplysning vid férlust

Arets negativa resultat &r fortsatt lagre én drets bokférda avskrivningar och bedéms dérmed ej pdverka
foreningens méjlighet att finansiera framtida underhdll. Foér att klara eventuellt framtida kostnadsékningar

sd fortsdtter styrelsen att arbeta med att bdde se éver mojliga kostnadssénkningar och potentiella

inkomstforstarkningar, sédsom justering av arsavgifter eller dversyn av hyresnivd for féreningens andra

utrymmen.
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Férandringar i eget kapital

Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Insatser Fond Balanserat Arets Totalt
for yttre underhaill resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 35 560 000 335520 - 650 084 - 261300 34984136
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre 59 880 -59 880 0
underhdll
Balanseras i ny rakning - 261300 261300 0
Arets resultat -109159  -109159
Belopp vid drets utgdng 35560000 395 400 - 971264 -109159 34874977
Resultatdisposition
Till foreningsstdtmmans férfogande stdr féljande medel:
Balanserat resultat - 971264
Arets resultat -109159
Totalt -1080423
Styrelsen féresldr att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdill 947 000
Balanseras i ny rakning -2027 423
Totalt -1080423
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Resultatrékning

1januari - 31 december

Brf BoKlok Annelund i Veberod
769630-8159

Not 2024

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintékter

1824 342
1379

Summa rérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdll
Administration och férvaltning
Personalkostnader
Avskrivningar

1825721

[\

-806 816
-141 464
-49173
-527 084

N

Summa rérelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga rdnteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

-1524 537

301184

12 243
-574727

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

-562484

-261300

-261300

-261300
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Balansrékning
TILLGANGAR

Brf BoKlok Annelund i Veberod
769630-8159

Not 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

N

58 776 087
27128

Summa materiella anlaggningstillgéngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

58 803 215

58 803 215

128
1902
54 656

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

56 686

1150 597

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

1150 597

1207 283

60 010 498
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Brf BoKlok Annelund i Veberod
769630-8159

(X3 °
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser 35560 000
Fond for yttre underhdil 335520
Summa bundet eget kapital 35 895 520
Ansamlad férlust
Balanserat resultat -650 084
Arets resultat -261300
Summa ansamlad férlust -911384
SUMMA EGET KAPITAL 34984136
Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 16 021 962
Summa langfristiga skulder 16 021 962
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 9 8 561384
Leverantérsskulder 118 566
Ovriga skulder 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 324 450
Summa kortfristiga skulder 9004 400
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 60 010 498
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Kassaflédesanalys

Brf BoKlok Annelund i Veberod
769630-8159

2024-01-01

Not 2024-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

301184

527 084

summa

Erhdllen ranta
Erlagd rénta

828 268

12 243
-574727

Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital

Kassafléde fréin férandringar i rérelsekapital
Féréndring av rérelsefordringar

Férandring av rérelseskulder

265784

-8 514
44 088

Kassafloéde fran den I6pande verksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amorteringar

301358

-214718

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid darets slut

-214718
86 640

1063 957
1150 597
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre féretag (K2) samt BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsféreningars
&rsredovisning.

Materiella anldggningstiligangar
Avskrivning goérs dver den férvéintade nyttjandeperioden. Nedanstdende avskrivningsprocent anvénds.

Noter
Nya bendmningar pd poster har inforts frdn 2025 och jamfoérelsetalen har raknats om fér att harmonisera
de nya posterna. Jamférelsebarheten mot féregdende ar kan darfér brista.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Huvudintékter

Resultat
Resultat efter finansiella intékter och kostnader

Soliditet (%)
Soliditet ar ett matt pd hur stor del av féreningens tillgdngar som dr finansierade med egna medel, till
exempel insatser. Soliditet = Eget kapital/Totala tillgéngar.

Arsavgift per kvm
Arsavgifter/ kvm bostadsréatter

Skuldsattning per kvm
Totala rénteb&rande skulder/totalyta

Skuldséttning per kvm uppldten med bostadsratt
Totala rénteb&rande skulder/bostadsréattsyta

R&ntekanslighet
Rantebdrande skulder/intékter fréin avgifter i %

Sparande per kvm
Resultat+avskrivningar+kostnadsférda underhdll+utrangering+kostnader av engé&ingskaraktdr / totalyta

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter
Arsavgifterna/ totala rérelseintékter

Energikostnad per kvm
Energikostnad/totalyta. Energikostnad = uppvarmning, el, vatten.
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Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgdng Nyttiandeperiod (dr)
Byggnader 100
Laddstolpar 5

Not 2. Nettoomséttning

Arsavgifter bostéder
Hyresintékter bostéder
Kabel-TV

Aterbaring laddstolpar
Avgift andrahandsupplételse

Totalt nettoomsdttning

I drsavgiften ingdr féreningens driftkostnader.

Not 3. Operativ drift och underhall

Fastighetsel

Vatten och aviopp

Sophdmtning

Serviceavtal vrmepumpsservice
Hiss

Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Fastighetsstad

Tradgdrdsskotsel
Snéréjning/sandning

Bredband

v

Fastighetsforsdkring

Ovriga driftkostnader
Reparationer

Reparation vattenskada
Underhdill

Totalt operativ drift och underhaill

Not 4. Administration och férvaltning

Medlems- och féreningsavgifter

Arvode ekonomisk férvaltning

Juridiska arvoden

Revisionsarvode

Férbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Konsultarvode

Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader

Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2025

1804 508
60 800
87 024

7 007
5730

1965 069

2025

312139
107 801
35 893
6 833
8 910
2449
16 030
39 546
30 299
60 287
27 033
50 946
2790
67 939
18 424
75 571

862 890

2025

4970
33779
19 766
34 850

5 952
30 431

5096

341

4029

139 214

769630-8159

Avskrivning (%)
1
20

2024

1656 393
66 000
87024

7 007
7918

1824 342

2024

313119
8371
37 331
7 650
21175
30 381
18153
55 965
11067
49 580
24763
49798
4 426
90 262
0
9435

806 816

2024

4970
36 873
0

39 070
1131
35 531
2869
611

10 410

141464
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd

769630-8159

Not 5. Personalkostnader 2025 2024
Styrelsearvode 40 000 40 000
Sociala kostnader 9173 9173
Totalt personalkostnader 49173 49173
Not 6. Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 2025 2024
Ovriga ranteintakter 6 022 12 243
Totalt évriga ranteintakter och liknande resultatposter 6 022 12 243
Not 7. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingé&ende anskaffningsvérden 61 900 000 61900 000
Utgdende anskaffningsvdrden 61900 000 61900 000
Ackumulerade avskrivningar
Ing&ende avskrivningar - 3123 913 - 2610 393
Arets avskrivningar - 513 520 - 513 520
Utgdende avskrivningar -3637433 -3123 913
Utgdende redovisat vdrde 58 262 567 58 776 087
Taxeringsvdarden
Taxeringsvarde byggnader 34 000 000 35 000 000
Taxeringsvarde mark 4 660 000 6 000 000
38 660 000 41000 000
Not 8. Inventarier, verktyg och installationer, utgdende
. .. 2025-12-31 2024-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingdende anskaffningsvérden 67 820 67 820
Utgdende anskaffningsvérden 67 820 67 820
Ackumulerade avskrivningar
Ingé&ende avskrivningar - 40 692 - 27128
Arets avskrivningar - 13564 -13564
Utgdende avskrivningar - 54 256 - 40692
Utgdende redovisat vérde 13 564 27128
[ v | H1QN1EwAZI-rJ74y4PC-e 13 (15)




Not 9. Skulder till kreditinstitut

Brf BoKlok Annelund i Veberdd

769630-8159

Villkors-

éndringsdag

Stadshypotek 2027-12-01
Stadshypotek 2029-09-30
Stadshypotek 2026-12-01

summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Rdéntesats
2025-12-31
2,530 %
2,770 %
5202 %

Belopp Belopp
2025-12-31 2024-12-31
8 012 795 8 096 263

8 065 417 8140 417

8 271 666 8 346 666
24 349 878 24 583 346
-8 505134 -8 561384
15844744 16 021962

L&n som har slutférfallodag inom ett &r fréin bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett om

fortsatt beld&ning sker hos bank

Not 10. Stéllda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 26 390 000 26 390 000
Summa: 26 390 000 26 390 000
Not 11. Vasentliga handelser efter rékenskapsarets slut
Frén 1 januari 2026 hojdes drsavgiften med 2%
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Brf BoKlok Annelund i Veberdd
769630-8159

Underskrifter

Lund enligt de datum som framgdr av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehdll blev klart

Tim Feldt Kerstin Forth Andersson
Ordférande Ledamot

Ingela Pettersson Asa Wallin

Ledamot Ledamot

Rebecka MdArtensson
Ledamot

Min revisionsberdttelse har Idmnats enligt det datum som framgdr av min elektroniska underskrift.

Kvadrat Revision AB
Johan Dahl
Auktoriserad revisor
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IK kvadrat™s

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen BoKlok Annelund i Veberod

Org.nr 769630-8159

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
BoKlok Annelund i Veberdod for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen BoKlok Annelund i Veberdds finansiella
stéllning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA)
och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregaende rakenskapsar har utforts
av en annan revisor som ldmnat en revisionsberattelse daterad 22 maj
2025 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen 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 ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller ndagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for vara 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 vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll
som har betydelse for var revision for att utforma granskningsatgarder
som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att
uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana héandelser eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel
om foéreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhdllanden gora att en forening inte ldngre kan
fortsatta verksamheten.

utvarderar vi den o&vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen BoKlok Annelund i
Veberod for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for 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 Bostadsrattsforeningen BoKlok Annelund i
Veberdd enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens  organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder
som utférs baseras pa var professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som
ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Kvadrat Revision AB

Johan Dahl
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.



