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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Bf Varnhem upa, 746000-1329, med séte i Malmo, far harmed upprétta arsredovisning fér 2025-01-01 -
2025-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningens dndamal

Foéreningens andamal ar att dga och forvalta fastigheten Malmo Heimdal 4 samt att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att upplata bostadsldgenheter och lokaler 3t medlemmar i féreningen utan begrénsning
i tiden. Medlemmarnas ratt pa grund av saddan upplatelse kallas andelsratt och innehavare av sadan ratt kallas
andelsinnehavare.

Bostadsforeningen registrerades 1928-02-15. Féreningens nuvarande stadgar registrerades
2019-01-09 hos Bolagsverket.

Da foéreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Foéreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. fFéreningsstamman
Ordférande Lano Rasoul 2026

Ledamot John Andersson 2027

Ledamot Amanda Gustavsson 2026

Suppleant Reza Sharifitehran 2026

Suppleant Erik Ellis 2026

Revisor

Auktoriserad revisor

Auktoriserad revisor

Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen.

Erik Mauritzson

Ernst & Young AB
Johan Malmqvist
Ernst & Young AB

Vi ser om ditt hus!
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Fastighetsuppgifter
Féreningen dger fastigheten Malmo Heimdal 4 i Malmé kommun med darpa uppférd byggnad med 21 ldgenheter och
1 lokal. Byggnaden ar uppférd 1929. Fastighetens adresser dr Zenithgatan 1 A-B och Varnhemsgatan 7 i Malmo .

Foéreningen upplater 21 l[dgenheter och 1 lokal med nyttjanderatt.

Liagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3rok

6 13 2

Total tomtarea: 694 kvm

Total bostadsarea: 1245 kvm

- varav bostadsrattsarea: 1245 kvm

Total lokalarea: 21 kvm

Lokaler

Lokalhyresgaster Yta (m?) Kontraktslangd
Naturskyddsféreningen 21 Tills vidare

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utford 2018-12-19.

Forsakring
Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.
| Forsékringen ingar ansvarsforsdkring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstillagg f6r medlemmarna.
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Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska férvaltning enligt
tecknat avtal.

Avtal Leverantor

Teknisk forvaltning Bredablick Forvaltning
Kabel-TV Tele2

Bredband Tele2
Avfallshantering Ragn-Sells

Elavtal avseende volym E.ON

Fjarrvdarme E.ON

Jour Orestads Bevakning
SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) Anticimex
Skadedjursbekdampning Anticimex
Serviceavtal klottersanering Klottrets Fiende

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhall

Foreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer fFor 20 420 kr (16 856 kr 2024) och planerat underhall for 0
kr (21 825 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4 i
resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréttades 2019-02-28 av Restaurera. Underhallsplanen stracker sig 6ver
10 ar.

Styrelsen har accepterat ett anbud fran Sustend fér upprattande av en ny underhallsplan under 2026.

Enligt av styrelsen antagen budget féreslas det en avsattning 253 000 kr under rédkenskapsaret for kommande ars
underhall, detta motsvarar 200 kr per kvm.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant Foéreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2025-03-31. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.
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Medlemsinformation

Under aret har 3 overldtelser av nyttjanderatter skett (Fg ar skedde 0 6verlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 1 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 4 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overltelseavgift betalas av képare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid arets ingdng hade féreningen 24 medlemmar.
3 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
3 avgdende medlemmar under rdkenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 24 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsrétter ar att mer &n en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rést oavsett antalet innehavare.

Arsavqifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 2026-01-01 da avgifterna héjdes med 4 %.

Utover grundarsavgiften debiteras samtliga ldagenheter For bredband, varme och vatten.
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[+ X3 °

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intdkter, tkr 1231 1187 1103 961
Resultat efter finansiella poster, tkr 96 109 152 57
Féréndring av underhallsfond 231 0 254 167
Resultat efter Fondférandringar, exklusive -44 200 -11 -19
avskrivningar
Sparande kr/kvm 148 195 192 170
Soliditet, (%) 60 59 58 57
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 969 934 862 752
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter, (%) 98 98 97 97
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 685 652 577 502
Driftkostnad kr/kvm 532 512 500 428
Energikostnad kr/kvm 294 279 273 226
Ranta kr/kvm 111 98 56 46
Avsattning till underhallsfond kr/kvm 200 0 201 186
Skuldsattning kr/kvm 3315 3446 3574 3692
Skuldsattning bostadsratter, kr/kvm 3371 3504 3634 3755
Rantekanslighet, (%) 3 4 4 5
Snittranta, (%) 3.35 2.84 1.57 1.26

Nyckeltal &r berdknade enligt viagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva Fér bostadsritter i kr/kvm har bostadsrittsarean som berikningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt [dn kr/kvm har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Sparande anger overskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fFore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, vdrme samt VA.

Rantekdnslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Uppskrivningsfond Underhdllsfond Reservfond Balanserat Arets
resultat resultat

Vid arets bérjan 50 500 8528 281 420764 0 -2361478 108764
Disposition enligt 108764 -108764
foreningsstdmma
Avsdttning till 253000 -253 000
underhallsfond
lanspraktagande av -21 825 21825
underhallsfond
Reservfond 108 764 -108 764
Uppskrivningsfond -13594 13594
Arets resultat 96 015
Vid arets slut 50500 8514 687 651939 108 764 -2579 059 96 015

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande Finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat

Arets resultat fFére fonddndring

Upplésning uppskrivningsfond

Summa 6ver/underskott

Styrelsen Foreslar foljande disposition till foreningsstamman:
Reservering fond for yttre underhall

Avsattning till reservfond

Att balansera i ny rakning

-2592653
96 015
13594

-2483 044

-253 000
-96 015
-2134029

Vad betréaffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakning med

tillhérande bokslutskommentarer.

Vi ser om ditt hus!
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o0 [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 876 336 835284
Ovriga rérelseintikter 3 354722 351388
Summa rérelseintdkter 1231058 1186 672
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -693 990 -686 816
Ovriga kostnader 5 -134 561 -124 239
Personalkostnader 6 =77 274 -56 151
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -90776 -90778
Summa rérelsekostnader -996 601 -957 984
RORELSERESULTAT 234 457 228 688
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 2108 3816
Rantekostnader och liknande resultatposter -140 550 -123 740
Summa finansiella poster -138 442 -119 924
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 96 015 108 764
RESULTAT FORE SKATT 96 015 108 764
ARETS RESULTAT 96 015 108 764
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8,9 10 679 068 10769 844

Summa materiella anliggningstillgangar 10 679 068 10 769 844

Finansiella anlidggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 2 800 2 800

Summa finansiella anldggningstillgangar 2 800 2 800

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 10 681 868 10772 644

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga Fordringar

Ovriga Fordringar 18 903 19 280

Forutbetalda kostnader och upplupna intadkter 10 82 609 82 345

Summa kortfristiga Fordringar 101512 101 625

Kassa och bank

Kassa och bank 11 545 246 518 418

Summa kassa och bank 545 246 518 418

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 646 758 620 043

SUMMA TILLGANGAR 11 328 626 11 392 687
9 (16)
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 50 500 50500
Uppskrivningsfond 8514688 8 528 281
Reservfond 108 764 0
Underhallsfond 651939 420764
Summa bundet eget kapital 9 325 891 8 999 545
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -2 579 059 -2 361478
Arets resultat 96 015 108 764
Summa Fritt eget kapital -2483 044 -2252714
SUMMA EGET KAPITAL 6 842 847 6 746 831
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 12,13 75000
Summa langfFristiga skulder 75 000 0
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 75 000 0
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13 4121478 4362379
Leverantorsskulder 85224 89 161
Skatteskulder 3090 4195
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 14 200987 190 121
Summa kortfristiga skulder 4410779 4 645 856
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 4410779 4 645 856
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 328 626 11 392 687
10 (16)
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat 234 457 228 688
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 90776 90778
Summa 325233 319 466
Erhallen ranta 2108 3816
Erlagd rdnta -140 550 -123 740
Ovrig justering 0 25000
Kassaflode Fran den lopande verksamheten fore 186 791 224 542
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar 114 -35098
Okning av rérelseskulder 5825 42716
Kassafléde Fran den lopande verksamheten 192 730 232 160
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 704 500 3039879
Amortering av laneskulder -870 401 -3202 270
Kassafléde Fran finansieringsverksamheten -165 901 -162 391
Arets kassaflode 26 829 69 769
Likvida medel vid arets bérjan 518 417 448 648
Likvida medel vid arets slut 545 246 518 417

Vi ser om ditt hus!
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomfoérda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsdttning utover plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Viérderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende vardenedgang.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (ar)
Byggnader 40-50 ar
Inventarier, maskiner och installationer Avskrivna
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 852 564 811980
Hyror lokaler 23772 23304
Totalt arsavgifter och hyror 876 336 835284
Not 3. Ovriga rérelseintikter 2025 2024
Vatten 102 072 102 072
Uppvdrmning 209 754 210277
Ovriga intikter 308 0
Kommunikation 42 588 39039
Totalt 6vriga rorelseintdkter 354 722 351388
12 (16)
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Not 4. Fastighetskostnader

Driftskostnader

El

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk Forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Snordjning
Gangbanerenhallning

Bredband

Kabel-TV

Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer

Markytor

Klottersanering

Ovrigt

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
VA & sanitet, installationer

Planerat underhall
Huskropp, fasader

Totalt Fastighetskostnader

Not 5. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Forvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial

Bankkostnader
IT-tjdnster

Ovriga externa kostnader
Ovriga kostnader

Totalt dvriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Loner och arvoden
Styrelsearvoden

Ovriga personalkostnader
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

2025

43936
239197
88719
23586
91588

7729
12113
11570

4688

7908
42 425
22 648
34934

4535
37994

673 570

6 045
0
0
6 501
0
7874

20 420

693 990

2025

71291
28375
3498
26 365
1124
3909
0

-1
134561

2025

58 800

18474

77 274

Féreningen har ej haft ndgra anstéallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Vi ser om ditt hus!

2024

43 484
229 867
80418
36438
83356
7440
0
9205
4688
15120
38193
22 340
32217
9251
36120

648 135

4888
3125
5714
0
3129
0

16 856

21825

686 816

2024

4580
58156
24 991

1706

2708

1389

3709

2000
25000

124 239

2024

42 967

13184

56 151
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Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

o . A 2025 2024
anlaggningstillgangar
Avskrivningar
Byggnader 90776 90778
Totalt av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar 90 776 90 778
Not 8. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 4208 694 4233694
Mark 8 480 000 8480 000
Omklassificeringar 0 -25000
Utgaende anskaffningsvarden 12 688 694 12 688 694
Ingdende avskrivningar
Byggnader -1918 850 -1828072
Arets avskrivning pa byggnader -90776 -90778
Utgadende avskrivningar -2 009 626 -1918 850
Utgaende redovisat virde 10 679 068 10 769 844
Varav
Byggnader 2199 068 2289844
Mark 8 480 000 8480 000
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 15719 000 11 509 000
Taxeringsvarde mark 8 660 000 8 480 000
24 379 000 19 989 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 24200 000 19800 000
Lokaler 179 000 189 000
24 379 000 19 989 000
Not 9. Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 5033300 5033300
Summa: 5033300 5033 300
Not 10. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 82 609 82 345
Summa 82 609 82 345
Not 11. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 370327 343199
Checkkonto Handelsbanken 174919 175219
Summa 545 246 518 418
14 (16)
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Not 12. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 4121478 4362 379
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 75000 0
Forfaller senare dn fem ar fran balansdagen 0 0
Summa 4196 478 4362379
Not 13. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réantesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken* 2026-01-30 2,90 % 549 500 0
Handelsbanken 2026-03-03 3,07 % 1866 572 1885524
Handelsbanken 2028-09-30 2,93 % 155000 0
Handelsbanken Lost 1,55 % 0 567 500
Handelsbanken Lost 4,42 % 0 235000
Handelsbanken*** 2026-01-02 3,35% 480 000 520000
Handelsbanken** 2026-01-02 3,07 % 1145 406 1154 355
Summa skulder till kreditinstitut 4196 478 4362379
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -4121 478 -4 362 379
75 000 0

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet kapitalbands 1 ar till 2026-04-30 hos Handelsbanken med en ranta pa signeringsdatum pa 2,90%
**| dnet kapitalbands 1 ar till 2026-04-02 hos Handelsbanken med en rénta pa signeringsdatum pa 3,07%.
***] 3net kapitalbands 1 ar till 2026-04-02 hos Handelsbanken med en ranta pa signeringsdatum pa 3,35%.

Not 14. Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna l6ner och arvoden samt sociala avgifter 6 706 6312
Upplupna rdntekostnader 19 578 12 187
Forutbetalda intdkter 95 877 90 819
Upplupna revisionsarvoden 23000 22 500
Upplupna driftskostnader 55 827 58 303
Summa 200988 190 121
15 (16)
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Underskrifter

Malmé enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-03-10

Lano Rasoul John Andersson
Ordférande Ledamot

Amanda Gustavsson
Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Ernst & Young AB Ernst & Young AB
Erik Mauritzson Johan Malmqvist
Auktoriserad revisor Auktoriserad revisor

Vi ser om ditt hus!
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i BF Varnhem UPA, org.nr 746000-1329

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BF Varnhem
UPA fér ar rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen.

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 dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret foér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sa &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentliga felaktig-
heteriarsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamals-
enliga for att utgéra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision fér att ut-
forma granskningsatgdrder som &r ldmpliga med hdnsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller fér-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller férhadllanden géra att en foérening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten foér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av BF Vérnhem UPA fér ar
rékenskapsaret 2025 samt av fdrslaget till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fér radkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid foérslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pdnagot annat s&tt handlat i strid med tilldmpliga delar av
lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen
eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med féreningens stadgar.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt med féreningens stadgar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa var professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omrdden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
féreningens stadgar.

Malmd, den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

Johan Malmgvist
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde foérdelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsér. Det
balanserade resultatet ar en del av foreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgangar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
lagenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar foér det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhéllet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem
som ansvarar foér vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstimma

Foreningsstamman &r Foreningens hogsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansattning, disposition av arets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar nar medlemmar betalar in drsavgiften fore rékenskapsarets slut for
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rékenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den [6pande verksamheten ska vara tillrackligt for att
tacka Fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet &ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett &r frén bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetsldn som forfaller under kommande rékenskapsar. Dessa lan Fornyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstalls vid varje nytt réakenskapsar.

Revisor

Vaéljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstdmman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogors for de regler som géller For foreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdmmelser som strider
mot lagen.

Stallda sdkerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i fFéreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till Féreningens
underhallsfond For att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rdkenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intékter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla fastighetens ldngsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, férutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna dterges i
forvaltningsberattelsen for att ge en 6versikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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