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Har kommer Er forenings arsredovisning, det ar den redovisning som styrelsen lamnar éver

ett avslutat rakenskapsar och som foreningens medlemmar behandlar vid

foreningsstimman. Arsredovisningen innehaller information om féreningens fastighet och
ger en inblick i foreningens ekonomi. SPARA ER ARSREDOVISNING, DET AR EN

VARDEHANDLING!

BEGREPPSFORKLARINGAR

Forvaltningsberattelse
Redogor i text for verksamheten.

Resultatrakning

Visar foreningens samtliga intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Overstiger
intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden
vinst. Vid omvant forhallande uppstar forlust.
Styrelsen skall till féreningsstimman foresla hur
vinsten skall disponeras eller om det blivit
forlust, hur denna skall tackas.

Balansrakning

Visar féreningens samtliga tillgangar och
skulder per bokslutsdatum. Féreningens
tillgangar bestar av anldggningstillgangar (ex
fastigheter, inventarier) samt
omsattningstillgangar (kontanter, fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av eget
kapital, fastighetslanen samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror,
leverantorsskulder, annu ej betalda kostnader
mm). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, reserveringar samt disponibla
vinstmedel.

Noter
Tillaggsupplysningar for en del poster i resultat-
och balansradkningen.

Revisionsberidttelsen

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
bokféringen, férvaltningen och om styrelsens
forslag till anvdandande av 6verskott eller
tackande

av underskott samt om de till- eller avstyrker
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Anlaggningstillgangar ar de tillgangar som ar
anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen,
t ex fastigheterna, med byggnader och mark.

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och
nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning
som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas
anskaffningskostnaden over flera ar.

Fond foér yttre underhall utgérs av arliga
avsattningar for att sdkerstalla foreningens
framtida planerade underhall. Avsattning eller
reservering sker genom omforing mellan fritt
och bundet eget kapital i balansrakningen.

Insatser ar den avgift som inbetalades av de
som kopte bostadsratterna forsta gangen nar
foreningen bildades.

Kortfristiga skulder kallas de skulder som
foreningen skall betala inom ett ar.

Langfristiga skulder &dr i huvudsak de Ian som
foreningen.

Omsattningstillgangar skall i allmdnhet kunna
omvandlas till pengar inom ett ar.

Stdllda panter avser den sdkerhet som lamnats
for erhallna lan. Detta sker genom att ett
pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa
belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

Arsavgift ar medlemmarnas arliga tillskott av
medel for att anvandas till den I6pande driften,
underhall och de stadgeenliga avsattningarna.
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Styrelsen for bostadsrattsforeningen Varvet 2, med sate i Timra, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far
dven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken skall anvdandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt dr den ratt i foreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om foreningen
Foreningen registrerades 1962-03-03. Féreningens nuvarande stadgar registrerades 2016-08-11 hos
Bolagsverket.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag, en s.k. dkta bostadsrattsforening, vilket innebar att intakterna
framst kommer fran arsavgifter fran féreningens medlemmar.

Styrelsen
Styrelsen har haft féljande sammansattning sedan ordinarie foreningsstamma 2025-06-02:
Lars Gunnar Brodén Ordférande

Bo Sellstedt Ledamot
Gert Henriksson Ledamot
Sara Wikman Ledamot
Ake Pettersson Suppleant
David Sahlin Suppelant

Styrelsen har under aret haft 6 protokollférda moten utéver styrelsens I6pande arbete.

Revisorer
ess2 redovisning & revision AB  Ordinarie extern

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-02.
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Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats med aganderatt enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun

Vivsta 28:3 1962 Timra

Fastigheten fardigstalldes 1962 och bestar av 36 bostadsratter, 3 garage och 28 parkeringsplatser varav
tva gastparkeringar. Fastighetens vardear dr 1962. Fastigheten ar beldagen pa Mellangatan 19 A-C.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 2 334 kvadratmeter, varav 2 286 kvadratmeter utgor
lagenhetsyta och 48 kvadratmeter lokalyta.

Fastigheten ar fullvardesfoérsakrad via Dina Forsakringar. | forsakringen ingar tillaggsforsakring for
bostadsrattshavare, skadedjursforsakring samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadens uppvarmning sker via fjarrvarme.
Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 36 lagenheter med bostadsratt.

Lagenhetsfordelning:

20
12
4
1 rok 2 rok 3 rok
Arsredovisningen uppréttad av 3(16)
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Foreningen har investerat i sopanlaggning.

Underhallsplan

Bostadsrattsféreningen har en langsiktig underhallsplan som visar fastighetens planerade
underhallsbehov de kommande aren. Underhallsplanen uppdaterades senast 2021, planen baseras
framst pa fastighetens skick och aterstaende livslangd men aven pa styrelsens och medlemmarnas
onskemal.

Utforda underhallsatgarder Ar Kommentar

Inglasning balkonger 2024

Montering skarmtak over entréer 2022

Ny entré med L-stdd och racken 2022

Byte belysning skyddsrum 2022

Spolning av koks- och avloppsstammar 2022 Filmning har gjorts av stammarna.
Asfaltering nedre parkeringsplats 2022 Har skett tillsammans med Brf Varvet 3.
Sophantering under mark 2021 Nybyggnation.

Tatskiktsarbeten tak 2021 30 ars materialgaranti, 5 ars arbetsgaranti.
Saneringsarbete asbest 2020 Samt aterstallning av isolering.

OVK besiktning 2020

Murlagning 2019

Malning av hussockel 2019

Montering av ringfasten tak 2019 For livlina.

Energideklaration 2019

Fasadrenovering 2018

Byte av fjarrvarmecentral 2017

Nya parkeringsplatser 2015

Byte rad- och stamventiler virmesystem 2011
Ny entréinfart, mur samt lagning asfalt 2011

Radonmatning 2009 Utan anmarkning.

Byte tegel samt impregnering av fasad 2009

Kéksstamrenovering 2005

Byte lagenhetsdorrar 2002

Fonsterbyte 2000

Fasad- och balkongrenovering 1996

Stam- och badrumsrenovering 1993
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Férvaltning

Avtal Leverantor

Ekonomisk férvaltning NISSES Forvaltnings AB
Teknisk forvaltning NISSES Forvaltnings AB
Fastighetsskotsel NISSES Forvaltnings AB
Stad RentAV

TV Tele2

Bredband Arkaden

MEDLEMSINFORMATION

Antalet bostadsratter i féreningen ar 36 st. Av dessa har 2 st 6verlatits under aret.
Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antalet medlemmar vid rédkenskapsarets bérjan var 39 st, under aret har 2 st uttraden skett och 3 st
intraden skett. Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut ar 40 st.
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Nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 781 765 760 686 658
Arsavgifts andel i % av total intakt 77,6 87,6 93,1 - -
Lan/kvm bostadsrattsyta 4 001 4073 1068 1108 860
Lan/kvm totalyta 3919 3990 1046 - -
Rantekanslighet (%) 5,1 5,3 1,4 - -
Genomsnittsranta (%) 3,42 3,52 2,19 1,72 1,61
Sparande/kvm totalyta 182 95 69 - -
Energikostnad/kvm totalyta 337 286 290 - -
Nettoomsattning (tkr) 2283 1996 1865 1664 1593
Resultat efter finansiella poster
(tkr) 270 87 139 -138 -957
Soliditet (%) -4 -7 -40 -47 -32
Kassalikviditet (%) 46,3 100 121 - -
Kassalikviditet (%) exkl.
kortfristiga 1an, inkl. ndsta ars 126 100 282 - -
amortering
Fér definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
Férandring av eget kapital
Medlems- Upplatelse- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser avgift underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 174 700 25400 323177 -1257297 86 690 -647 330
Disposition av féregaende
ars resultat: 86 690 86 690 0
Avsattning yttre fond 100 000 -100 000 0
| ansprakstagande av fond -57 209 57 209 0
Arets resultat 269 551 269 551
Belopp vid arets utgang 174 700 25 400 366 148 -1213578 269 551 -377 779

Arsredovisningen uppréttad av
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RESULTATDISPOSITION

Foérslag till behandling av ansamlad férlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -1213 578
arets vinst 269 551
-944 027

behandlas sa att

reservering fond for yttre underhall 42 582
ianspraktagande av fond for yttre underhall 0
i ny rakning overfores -986 609

-944 027

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Rorelseintakter 2025 2024
Nettoomsattning 2 283493 1995975
Ovriga rérelseintakter 18 251

Summa rérelseintdkter 2301744 1995 975
Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader -1354 826 -1277 709
Ovriga externa kostnader -119 401 -296 870
Personalkostnader -88 636 -79 480
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -154 683 -77 619
Summa roérelsekostnader -1 717 546 -1731678
Rorelseresultat 584 198 264 297
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 364 29 455
Rantekostnader och liknande resultatposter -315 012 -207 062
Summa finansiella poster -314 648 -177 607
Resultat efter finansiella poster 269 550 86 690
Resultat fore skatt 269 550 86 690
Arets resultat 269 550 86 690
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TILLGANGAR 2025-12-31 2024-12-31

Anlaggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnader och mark 8449 624 8496 454

Summa materiella anldggningstillgangar 8449 624 8 496 454

Summa anlédggningstillgangar 8449 624 8 496 454

Omsiéttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 21233 1641

Ovriga fordringar 7 098 5270

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 56 294 71981

Summa kortfristiga fordringar 84 625 78 892

Kassa och bank

Kassa och bank 660 329 527 595

Summa kassa och bank 660 329 527 595

Summa omsattningstillgangar 744 954 606 487

SUMMA TILLGANGAR 9194 578 9102 941
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EGET KAPITAL OCH SKULDER 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 200 100 200 100
Fond for yttre underhall 366 148 323177
Summa bundet eget kapital 566 248 523 277
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1213 578 -1257 297
Arets resultat 269 551 86 690
Summa fritt eget kapital -944 027 -1170 607
Summa eget kapital -377 779 -647 330
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 7 963 299 9 146 338
Summa langfristiga skulder 7 963 299 9 146 338
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 1183039 165 204
Leverantorsskulder 76 904 108 875
Skatteskulder 8736 1330
Ovriga skulder 35437 30480
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 304 942 298 044
Summa kortfristiga skulder 1 609 058 603 933
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 9194 578 9102 941
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KASSAFLODESANALYS
Den l6pande verksamheten 2025 2024
Rorelseresultat 584 199 264 297
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet 154 683 77 619
Erhallen ranta 364 29 455
Erlagd ranta -315 625 -183 461
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 423 621 187 910
forandring av rérelsekapital
Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet
Forandring av kundfordringar -19592 1360
Forandring av kortfristiga fordringar 13 859 15323
Forandring av leverantorsskulder -31971 82733
Forandring av kortfristiga skulder 19 875 43 745
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 405 792 331071
Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -107 854 -7 688 247
Kassaflode fran investeringsverksamheten -107 854 -7 688 247
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 0 7 000 000
Amortering av lan -165 204 -130 204
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -165 204 6 869 796
Arets kassaflode 132 734 -487 380
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets borjan 527 595 1014975
Likvida medel vid arets slut 660 329 527 595
Arsredovisningen uppréttad av 11(16)
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NOTER

Not 1. Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen uppréttas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning(K3).

Fran och med rdakenskapsar 2025 uppréattas arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen
och bokféringsnamndens allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning(K3).
Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad 2016:10 (K2).
Overgéngen har gjorts i enlighet med féreskrifter i K3s kapitel 35. Bostadsrattsféreningen ar ett mindre
foretag och har utnyttjat mindre foretags mojlighet att inte rdakna om jamférelsetalen for 2024-25 enligt
K3 principer. Endast resultatrakningens upplatelseform har justerats for 2025.

Olika redovisningsprinciper har alltsa tillampats for de ar som presenteras i arsredovisningen, och det
finns darmed brister i jamférelsen mellan aren.

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har
fastighetens bokforda varde fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgangspunkt i vagledning for komponentindelning (RedU13( av hyresfastigheter men
med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattning. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar.

Anlaggningstillgangar
Foreningen tillampar komponent avskrivning.

Stomme och grund 10-120ar
Stamledning, virme 15-80ar
Stamledning, VA 50ar
Fasad 40ar
Fonster 40ar
Yttertak 60ar

El 50ar
Balkong 70ar
Ventilation 20ar
Styr & 6vervakning 25ar
Markanlaggningar 10 ar

Markvardet ar inte foremal for avskrivning

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Arsredovisningen uppréttad av 12(16)
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Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i procent
av balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

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

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt. Med justerat resultat avses arets resultat 6kat med arets
avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och arets kostnad for planerat underhall. Intdkter eller
kostnader som ar vasentliga och som inte ar en del av den normala verksamheten ska dras av respektive
laggas till.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)

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

Arsavgifternas andel i % av totala rorelseintakter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rorelseintakter.

Kassalikviditet (%)
Omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.

Kassalikviditet (%) exkl. kortfristiga lan, inkl. ndsta ars amortering
Omsaéttningstillgangar i procent av kortfristiga skulder utan hansyn till kortfristiga Ian men med hansyn
till nasta ars amortering.

Arsredovisningen uppréttad av 13(16)
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2025 2024
Arsavgifter bostader 1785 560 1749 417
Hyror garage och parkeringsplatser 72 250 70 200
Kollektivt bredband 51 840 51 840
Debiterade digitala tjanster 28 296 25056
Balkongtillagg 334 368 83592
Ovriga debiterade avgifter 11179 15 870
2283493 1995 975
| féreningens avgifter ingar varme, vatten och avlopp.
Not 3 Drift- och underhallskostnader
2025 2024
Fastighetskostnader 133 269 208 699
Lopande underhall 185 160 67 010
Planerat underhall 0 57 029
Elavgifter 128 971 144 442
Fjarrvarme 407 527 420431
Vatten och avlopp 249 226 102 251
Sophantering 45 915 55673
Snoréjning/Sandning 40 234 47 213
TV/Bredband/Telefoni 83 700 83548
Forbrukningsmaterial 6 640 27 384
Forsakringspremier 31238 29 556
Fastighetsskatt 42 946 34474
1354 826 1277 710
Not 4 Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagra anstéallda och nagra I6ner har ej utbetalats.
Foljande ersdttningar har utgatt 2025 2024
Styrelsearvoden 76 000 70000
Sociala kostnader 12 636 9480
88 636 79 480
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2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 12 682 247 4 994 000
Inkop 107 854 7 688 247
Utrangeringar -2 467 721
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 10322 380 12 682 247
Ingdende avskrivningar -4 185 793 -4108 174
Arets avskrivningar -154 683 -77 619
Utrangeringar 2467 721
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1872 755 -4 185 793
Utgaende redovisat virde 8 449 625 8496 454
Taxeringsvarden byggnader 11 052 000 8 825 000
Taxeringsvarden mark 3 142 000 2 428 000
14 194 000 11 253 000
Bokfort varde byggnader 8 145 625 8192454
Bokfort varde mark 304 000 304 000
8 449 625 8 496 454

Not 6 Skulder till kreditinstitut

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp

Langivare % rantedndring 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 1,22 2026-06-01 321219 332603
Stadshypotek AB 3,31 2027-07-30 485 884 501 308
Stadshypotek AB 4,24 2027-10-30 128 256 146 584
Stadshypotek AB 1,49 2026-10-30 736 400 764 800
Stadshypotek AB 3,83 2027-09-01 579 579 601 247
Stadshypotek AB 3,68 2032-06-01 6 895 000 6 965 000
9 146 338 9311542

Kortfristig del av langfristig skuld 1183039 165 204
-varav amortering 165 204 165 204

Berdknad del av skulden som forfaller till betalning senare an fem ar fran balansdagen &ar 8 320 318 kr.

Lan som forfaller inom 12 manader har redovisats som kortfristiga dven om lanen skall omférhandlas

och forldangas.

Not 7 Stillda sdkerheter

2025-12-31 2024-12-31

Fastighetsinteckning 9 402 407 9402 407
9 402 407 9 402 407
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Bostadsréttsforeningen Varvet 2
Org.nr. 789200-1160

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Varvet 2 for ar 2025.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansriakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ér
oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nir sa ér tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka forméagan
att fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedomer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre
an for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosdttande av intern
kontroll.

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

+ utvirderar vi ldimpligheten i de redovisningsprinciper som anvidnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

+ utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett sétt som ger en rittvisande 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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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Varvet 2 for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr 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 inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga 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 hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért méal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néigon styrelseledamot
1 ndgot vasentligt avseende:

« fOretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

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

Virt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed vért uttalande om detta, r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pd vér professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéllanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Sundsvall den dag som framgér av vér elektroniska underskrift
2026-03-18
ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor FAR
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KORT OM ATT BO | BOSTADSRATT

En bostadsrattsforening ar en speciell typ av ekonomisk férening dar de boende tillsammans
ager bostadsrattsforeningens mark och byggnader. Om man bor i bostadsratt sa kan man
aldrig dga den specifika lagenhet man bor i men man har en sa kallad nyttjanderatt, daremot
ager man en ekonomisk del i bostadsrattsféreningen. Denna dgandedel ar direkt kopplad till
bostadsratten.

| Sverige finns idag ca 900 000 bostadsrattslagenheter, det gor att fler an en miljon svenskar
ager sitt boende tillsammans med andra. Detta gor boendeformen till den tredje vanligaste i
Sverige.

En bostadsrattsforening maste ha minst tre medlemmar och tre lagenheter, vara registrerad
hos Bolagsverket, ha stadgar, ett namn, en utsedd styrelse samt minst en revisor. Alla
medlemmar styr i demokratisk anda i foreningen, med den valda styrelsen som verkstéallande
organ. Rattigheter och skyldigheter gentemot foéreningen delas av de boende tillsammans. Det
unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer och tar ansvar for sin boendemiljo.

Den som bor i en bostadsrattsforening har stora mojligheter att paverka sitt boende. Bland
annat genom foreningsstimman dar du har mojlighet att paverka de beslut som tas i
foreningen, varje medlem har en rost men dock hogst en rost per lagenhet. Om oenighet skulle
uppsta inom en lagenhet skall denna lagenhet lagga ner sin rost. Vid foreningsstamman valjs
ocksa den styrelse som skall arbeta & medlemmarnas vagnar det narmsta aret. | val till
styrelsen far samtliga medlemmar i foreningen stélla upp, ett sadant intresse tas upp med
valberedningen innan stamman. Styrelsen har ett stort ansvar for féreningens verksamhet och
faststaller bl. a. arsavgiften sa att den tacker foreningens kostnader. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stamman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Dock medfor
detta ett stort ansvar, d@ man som bostadsrattshavare har vardplikt av bostaden och skall pa
egen bekostnad halla lagenheten i gott skick och bekosta reparationer och férbattringar pa
sadant som finns inuti ldagenheten. Bostadsrdtten kan man sdlja och den kan é&rvas eller
Overlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar sjdlv sin
hemforsakring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg om féreningen inte
tecknar detta kollektivt.

Bostadsrattstillagget omfattar det utokade underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt
bostadsrattslagen och stadgarna.
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