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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys.

Forvaltningsberattelsen ger en beskrivning av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfort och planerat un-
derhall och vilka som &r invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar foreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. For en
bostadsrattsférening ar inte malet att gora stora
oOverskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
foreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bor ligga pa en sddan niva éver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intdkterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskétsel, snéréjning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar féreningen utfér storre atgarder
som exempelvis en avsevard forbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta férdelas pa flera
ar utifran atgardens bedémda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tilldaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
foreningen gjort under arens lopp.

Rdanteintdkter och rantekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och réantekostnader pa sina lan. |
tilldggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansrdkningen beskriver en 6gonblicksbild av
foreningens tillgangar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgdngarna i en férening delas upp pa
anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgdngar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskKilt storsta
tillgangen ar foreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte férvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgdngar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsféorening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
oOverskott.

Skulder som féreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder &r foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantorsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har lan som ska
omférhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
foreningens likvida medel under aret, d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tilldggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en 6kad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och darmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen fér Brf Nivrena far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen ar uppréttad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sarskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor (kr).

Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Fdreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegransning.
Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvéndas som komplement till bostadsléagenhet eller lokal. Bostadsrétt ar den ratt i féreningen
som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Féreningens byggnad, lagenhetsférdelning och mark

Féreningens fastighet, Nolby 43:1, 43:2 och 44:1, bebyggdes 1970. Féreningen registrerades
1969-05-05. Fastigheten &r belagen pa Alvgatan 2-12, Kvissleby, Sundsvalls Kommun. Pa
fastigheten finns sex bostadshus innehéllande 162 lagenheter, 4 lokaler.

Lagenhetsfordelning:

3 stycken 1 rum med kokvra,
21 stycken 1 rum och kok,
10 stycken 2 rum med kokvra,
83 stycken 2 rum och kok,
39 stycken 3 rum och kok,
6 stycken 4 rum och kok

Total bostadsyta: 10 491 m2
Total lokalyta: 605 m2

Féreningens fastigheter har under aret varit fullvardeforsakrad i Lansforsékringar. |
férsakringen ingar aven tillaggsforsakring for bostadsrattsinnehavaren.

Féreningens mark innehas med dganderitt.

Gemensamma utrymmen
Foreningen har en lokal med 6vernattningsméjligheter som kan hyras av medlemmarna.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen samt fastighetsskotseln har under rakenskapsaret
skoétts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Fastighetens tekniska status

Bostadsrattsféreningen har en underhallsplan som visar fastighetens planerade
underhalisbehov till ar 2074. Planen baseras framst pé fastighetens skick och aterstaende
livsidangd men aven pa styrelsens och medlemmarnas énskemal.
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Utférda underhallsatgarder Ar
Avloppsstammar 2011
Fonster 2011
Varmesystem 2012
Ventilationsflaktar 2013
Sékerhetsdérrar 2015-2016
Takomlaggning 2016-2017
Passer- och bokningssystem 2018

Byte entrépartier 2020
Solceller 2023
Franluftsatervinning 2023-2024
Omléaggning grasmattor 2025

Beskattning

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomsskattelagen (1999:1229), d v s féreningen
ar en akta bostadsrattsférening. Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kronor per
bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3% av taxeringsvardet fér bostadshus med
tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1% av lokalernas taxeringsvérde.

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Forutom [6pande underhall for 635 108 kronor har foreningen under aret utfort periodiska
underhall for totalt 1 426 937 kronor. Det periodiska underhallet har framst bestatt av
omlaggning av grasmattor men &ven byte av expansionskarl,vindsakring fasadplat (Alvgatan
2-12), omdragning rér i undercentral for att fa ner ljudet, framtagande av underhallsplan m.m.
Féreningen har dven amorterat 821 272 kronor pa sina lan. Allt har finansierats med egna

medel.

Medlemsinformation

Vid rakenskapsarets utgang var samtliga bostadsratter i féreningen upplatna.

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan:

Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut:

Styrelse, revisorer och valberedning

198 stycken
199 stycken

Styrelsen har sedan den ordinarie féreningsstamman 2025-05-20 haft féljande

sammansattning:

Ordinarie Marianne Thagesson Ordférande
Kjell Bjsrklund Ledamot
Hakan Hedqvist Ledamot
Eva Persson Ledamot
Elisabeth Teir Ledamot
Suppleant Eva Sjoqyvist
Kjell Weidman Avliden 2026

Styrelsen har under rakenskapsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Valberedning Eva Larsson
Anneli Olsson

Revisorer Ess2 redovisning & revision AB

£ visma sign
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Stadgar

Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsveket den 2018-11-30.

Flerarsoversikt
Nettoomséttning, tkr

Resultat efter finansiella poster, tkr

Soliditet, %

Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt, kr

Arsavgifternas andel i % av totala

rérelseintakter
Energikostnad per kvm, kr
Skuldsattning per kvm, kr

Skuldsattning per kvm upplaten

med bostadsratt, kr

Genomsnittlig skuldranta, %

Sparande per kvm, kr
Rantekanslighet, %

2025
8 046
-769
27,6

679

88,5
210
2049

2167
3

171
3,2

2024
8 077
649
28,7

666

86,5
209
2123

2 245
3

200
3,4

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2023
7 583
748
24,6

637
88,1
208
2287
2419

192
3,8

2022
7 304
1246

29,1

624
83,6
190
1800
1904

243
3,1

3 (14)

Foreningen redovisar ett resultatmassigt underskott for rakenskapsaret 2025, vilket framst
beror pa det periodiska underhallet man genomfért. | resultatet ingar aven avskrivningar om 1

225 934 kr, vilka ej paverkar likviditeten. Underskottet bedéms inte paverka féreningens

mojlighet att finansiera sina framtida ataganden.

Foérandringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang
Avsattning fond for yttre
underhall
lansprakstagande fond
for yttre underhall
Disposition av
foregaende

ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid arets
utgang

Electronically signed / Sdhkdisesti allekirjoitettu / Elekironiskt
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Inbetalda

insatser

1321 865

1321 865
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Fond for yttre
underhall
7 633 702
116 000

-341 467

7 408 235

Balanserat

resultat

370 683

-116 000

341 467

649 303

1245 453
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Arets

resultat

649 303

-649 303
-769 067

-769 067

Summa

9 975 553
0

0

0

-769 067

9 206 486
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Forslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1245 454
arets forlust -769 067
476 387
disponeras sa att
reservering fond fér yttre underhall, stadgeenlig reservering 135459
reservering fond for yttre underhall, utéver stadgeenlig 0
ianspraktagande av fond fér yttre underhall -1426 937
i ny rakning dverfores 1767 865
476 387

4 (14)

Féreningens resultat och stéllning i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrékning Not 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 8 045 647 8 076 967
Ovriga rérelseintakter 5704 0
Summa rorelseintakter 8 051 351 8 076 967
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -6 290 513 -4 974 764
Ovriga externa kostnader -515716 -514 971
Personalkostnader 4 -111 148 -110 158
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -1225 932 -1 203 924
Summa rorelsekostnader -8 143 309 -6 803 817
Rorelseresultat -91 958 1273150
Finansiella poster
Ovriga réanteintédkter och liknande resultatposter 10 574 ©60 870
Rantekostnader och liknande resultatposter -687 683 -684 717
Summa finansiella poster -677 109 -623 847
Resultat efter finansiella poster -769 067 649 303
Resultat fore skatt -769 067 649 303
Arets resultat -769 067 649 303

£ visma sign
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Maskiner och andra tekniska anlaggningar
Summa materiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

kitps://sign.visma.netisv/document-check/031e384 7-beff-4cf8-9b45-7a324c258 168

Not

Electronically signed / S&hkéisesti allekirjoitettu 7 Elekironiskt signerats / Elektronisk signert s Elektronisk underskrevet

2025-12-31

28 306 252
0
28 306 252

28 306 252

19832
372139
391 971

4691634
4691634
5083 605

33 389 857
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2024-12-31

29532184
0
29 532 184

29532184

34 400
376 588
410 988

4788617
4788 617
5199 605

34731789
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Ba|ansrékning Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 1321 865 1321 865
Fond for yttre underhall 7408 234 7 633 701
Summa bundet eget kapital 8730099 8 955 566
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1245 454 370 685
Arets resultat -769 067 649 303
Summa fritt eget kapital 476 387 1019 988
Summa eget kapital 9 206 486 9 975 554
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 12 580 000 12 029 946
Summa langfristiga skulder 12 580 000 12 029 946
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut 9 10 152 696 11 524 022
Leverantdrsskulder 681405 492 247
Skatteskulder 18 184 0
Ovriga skulder 10 39 966 40 871
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 711120 669 149
Summa kortfristiga skulder 11 603 371 12 726 289
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33 389 857 34731789

# visma sign
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore fordandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Foérandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantérsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel vid arets boérjan
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

8-Dbd5-7a324¢2558168

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-769 067
1225932

456 865

36 485
189 158
41782
724 290

o O

-821 272
-821 272

-96 982

4788617

4 691 635
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2024-01-01
-2024-12-31

649 303
1203 924

1853 227
544 600
-1 928 468

-141179
328 180

-660 380
-660 380

-1821 272
-1 821 272

-2153 472

6 942 089

4788 617
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allménna rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Forenklingsregeln i K2 for aterkommande kostnader tillampas for fjarrvarme, el, vatten,
atervinning, trappstadning och revisionsarvode.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar.
Utgifter for forbattringar av tillgadngars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgadngarnas
redovisade varde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader
och inventarier skrivs av systematiskt éver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar
avskrivningsplan varvid féljande avskrivningstider har tillampats:

Ursprunglig byggnad 100 ar
Tillkommande utgifter 30-50 ar
Anlaggning 10-20 ar
Maskiner och inventarier 5ar

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar
samt justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en
dom 2010 fastslagit att rénteintakter hanforliga till fastigheter inte ska beskattas nar det galler
akta bostadsrattsféreningar. Fdreningen har ett taxerat underskott som vid arets slut uppgar till
5534 879 kr.

Foreningens fond fér yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till
resultatdisposition. Reservering gérs i enlighet med féreningens stadgar eller underhallsplan.
Efter att beslut tagits pa féreningsstdmma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for

yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning, tkr
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster, tkr
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet, %
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.
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Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt, kr
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.

Energikostnad per kvm, kr

Bostadsrattsféreningens kostnader for vdrme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter
upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm, kr
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldséattning per kvm upplaten med bostadsratt, kr
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt.

Sparande per kvm, kr

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat dkat
med arets avskrivningar, arets kostnad fér utrangeringar och arets kostnad for planerat
underhall. Intékter eller kostnader som &r vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Réntekanslighet, %
Fdreningens rantebdrande skulder dividerat med féreningens intakter fran arsavgifter.

Not 2 Nettoomsattning

2025 2024
Arsavgifter bostadsratter 7123 248 6 983 616
Hyror lokaler 110 760 103 777
Hyror parkeringar 271120 272 300
Gemensamhetsel 372 584 538 221
TV & telefoni 77724 77724
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 19 947 18 915
Samféllighetsavgift 54 000 54 000
Ovriga intékter 16 263 28 414
8 045 646 8 076 967

| foreningens arsavgifter ingar varme, vatten och bredband.
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Not 3 Driftskostnader

Lépande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel/stadning entreprenad
Uppvarmningskostnader
Rengéring vent, brandskydd
Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snordjning
Forbrukningsinventarier/materiel
Fastighetsforsakring

Ovriga férsakringar

TV, bredband, telefoni
Fastighetsskatt, fastighetsavgifter

Not 4 Personalkostnader

Arvoden till styrelsen
Sociala avgifter enligt [ag och avtal
Summa

2025

688 058
1426 937
493 477
805 808
1342
655910
868 910
345 081
127 092
28777
120 872
77 976
512 343
137 930
6 290 513

2025

100 000
11148
111 148

Styrelsen arvoderas enligt arvoden faststallda av féreningsstamman.

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden byggnad
Arets anskaffning fransluftsatervinning

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgaende varde mark

Utgaende redovisat varde

sti aliekirjoitet
347 -neff-dei8-9b4d5-7a324c2581e6

! Elekironiskt signerats / Elektronisk signert/ Elekironisk underskravet

2025-12-31
46 665 824
46 665 824
-18 552 140

-1 225 932
19778 072

1418 500
1418 500

28 306 252
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2024

548 475
341 467
525 377
779 156
16 725
612 495
931 084
337 924
137 566
26 259
114 290
43 285
442 971
117 690
4974 764

2024

100 000
10 158
110 158

2024-12-31

46 005 444
660 380
46 665 824

-17 348 216
-1203 924
-18 552 140

1418 500
1418 500

29 532 184
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Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Fastighetens taxeringsvarde, bostader
Fastighetens taxeringsvarde, lokaler

Not 6 Stallda sdkerheter

Fastighetsinteckning

Not 7 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarden maskiner och inventarier
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Kassa och bank

Nordea foretagskonto
Nordea sparkonto
SHB e-kapitalkonto
Handkassa
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35276 000
9 877 000
45 153 000

44 800 000

353 000
45 153 000

2025-12-31

26 412 900
26 412 900

2025-12-31

31906
31906

-31 906
-31 906

0

2025-12-31

1235145
2642150
814 339
0

4 691634

12 (14)

31248 000
7 261 000
38 509 000

38 200 000

309 000
38 509 000

2024-12-31

26 412 900
26 412 900

2024-12-31

31906
31906

-31 906
-31 906

0

2024-12-31

1841 007
2134 620
812 1562
838
4788617
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Not 9 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek AB 3,05
Stadshypotek AB 3,00
Stadshypotek AB 2,60
Stadshypotek AB 1,51
Stadshypotek AB 4,52
Stadshypotek AB 4,60
Stadshypotek AB 2,89
Stadshypotek AB 2,91

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rantedndring
3 man

3 man
2026-03-30
2026-09-30
2027-09-01
2027-09-30
2028-06-01
2028-09-01

Lanebelopp
2025-12-31
1 026 000
2501750
4 250 000
1844 946
5325 000
610 000
3450 000
3725000
22 732 696

-10 152 696

Om fem &r beraknas nuvarande skuld till kreditinstitut uppga till 18 626 336 kr.

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut:

Nasta ars berdknade amortering: 530 000 kr
Nasta ars omsattning av lan: 9 622 696 kr

Not 10 Ovriga skulder

Personalskatt
Sociala avgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Arsredovisningen beslutades  2026-07- ¢S

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska signering

Marianne Thagesson
Ordférande

Hakan Hedqvist

Elisabeth Teir

Kjell Bjorklund

Eva Persson
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2025-12-31

29 818
10 148

39 966

13 (14)

Lanebelopp
2023-12-31
1 066 500
2632250
4 350 000
1865218
5625 000
640 000

3 550 000
3825000
23 553 968

-11 624 022

2024-12-31

29 998
10 158

715
40 871

# visma sign
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Org.nr 789200-5930

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ess2 redovisning & revision AB

Joanna Uhlin
Auktoriserad revisor

& visma sign
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Nivrena
Org.nr. 789200-5930

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Nivrena for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéillning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi 4r
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrackliga och dandamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven (6r den interna kontroll som den beddmer dr
nédvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sé dr tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsétta verksamheten och att anviéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att upphéra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberittelse som innehéller véara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av séikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p4 grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instiillning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre
an for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern

kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hidnsyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvidrderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sidana hidndelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ir otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hiandelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

« utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hdndelserna pa
ett sitt som ger en réttvisande bild.

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

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Nivrena for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betréiffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i férhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har 1 &vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrickliga och dandamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ér
férsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokfringen, medelsforvaltningen och féreningens
ckonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och diarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan f[éranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.
o g =] t=)

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dédrmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget édr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller fsrsummelser som kan féranteda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
torslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningséatgirder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omraden och férhallanden som 4r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha siirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra férhéallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriaffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget édr forenligt med bostadsrittslagen.

Sundsvall den dag som framgéar av var elektroniska underskrift

ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor FAR
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FORVALTNINGS AB CASTOR

Forvaltnings AB Castor forvaltar, tillsammans med
foreningens styrelse, den bostadsrattsforening som
Du ar medlem i. Drygt 80 &rs erfarenhet av
forvaltning har gjort Castor till en av landets stérsta
fristdende forvaltare av bostadsrattsforeningar.

Vi erbjuder teknisk forvaltning, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt lokalvard over
hela landet.

Erfarna och kompetenta ekonomiska och tekniska
forvaltare medfor att vi ocksa verkar som konsulter
och projektledare i en mangd olika
fastighetsfragor. Detta kan galla om- och
tillbyggnadsarbeten, energibesparande atgarder
eller tekniska och ekonomiska utredningar.

Castor medverkar till auktoriserad revision och kan
darmed garantera kontinuerlig uppféljning av
foreningens rakenskaper. Genom central
upphandling kan vi erbjuda bra villkor pa
fastighetsforsakring, el, atervinning mm.

P& Castor arbetar vi dagligen med den
overgripande malsattningen att erbjuda ett tryggt
och gott boende till konkurrenskraftigt pris. Var
forhoppning ar att du ser fordelarna i samspelet
mellan dig, din bostadsrattsférening och Castor.

ﬂ Castor Forvaltning I@l CastorForvaltning m Forvaltnings AB Castor

Forvaltnings AB Castor | www.castor.se | info@castor.se



