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Styrelsen for Bostadsrittsforeningen

Forvaltningsberattelse o

2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt séte i Malmd kommun.

Avrets resultat 4r battre jaimfort med foregaende ar framfor allt p.g.a. ligre driftkostnader .
Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregéende ar, frimst beroende pa lidgre kostnader for underhéll.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstéckning.

Kommande verksamhetsar har foreningen ett 1&n som villkorséndras, lanet klassificeras i drsredovisningen som
kortfristigt 1dn. Foreningens likviditet exklusive detta kortfristiga 1&n (men inklusive nista ars amortering) har
forindrats under aret fran 393% till 390%.

I resultatet ingér avskrivningar med 253 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 219 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Viadukten 11 i Malmé kommun. Pa fastigheten finns en byggnad med 35 ligenheter
uppforda. Byggnaden dr uppford 1938. Fastighetens adress &r Saarisvigen 14 A-B i Malma.

Fastigheten #r fullvardeforsikrad i Folksam.
Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsriittstilldgget ingér i fsreningens
fastighetsforsakring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
1 rum och kok 16
2 rum och kok 14
3 rum och kok 3
4 rum och kok 2
Total tomtarea 930 m?
Total bostadsarea 1 688 m?
Arets taxeringsvirde 21400 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 19 800 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal. o

2 | ARSREDOVISNING Bostadsréttsférening Viadukten Org.nr: 746000-1790



Foreningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsskotsel och stidning Riksbyggen
Underhallsplan Riksbyggen
Systematiskt brandskyddsarbete Brandservice Syd
Hissar Schindler Hiss AB
Kabel-TV Tele2 Sverige AB
Envac Sopsugsanldggning

Teknisk status

Avrets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 190 tkr och planerat underhall for 0 tkr.

Underhéllsplan: Foreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhéll tidsmissigt och
kostnadsméssigt. Underhéllsplanen uppdaterades under sommaren 2021 och anvinds ocksé for att berdkna storleken pa
det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till underhéllsfonden.

Foreningens underhéllsplan visar pa en genomsnittligt evig underhéllskostnad pa 494 tkr per ar, som motsvarar en
kostnad pa 293kr/m2.

Reservering (avsittning) till underhdllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 494 tkr (293kr/m?).

Hos foreningen ligger reservationen i niva med den eviga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstaende underhall.
Tidigare utfort underhall

Radiatorvirmesystem 2017
Forbittring eldragning killare 2017
Radiatorvdrmesystem 2018
Miljohus 2018
Installationer 2020 oY
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft fljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
John Lenander Ordforande 2023
Wieslaw Bernolak Ledamot 2023
Elin Bylander Ledamot 2023
Christian Nilsson Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Almir Bajric Suppleant 2023

Revisorer och dvriga funktionirer
Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma

Cederblads Revisionsbyra AB Auktoriserad revisor 2023

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Viasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hiindelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 42 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 3 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgar till 4 personer.

Foreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér till 41 personer.
Foreningens arsavgift dndrades 2022-01-01 da den hojdes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hdja arsavgiften med 8,0 %
fran och med 2023-01-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 805 kr/m?/Ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 3 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende &r 5 st.).
Vid rikenskapsérets utgdng var samtliga bostadsritter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 1 606 1580 1 554 1522 1498
Resultat efter finansiella poster -34 -219 174 222 117
Arets resultat -34 -219 174 222 117
Resultat exklusive avskrivningar 219 33 456 504 399

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avséttning till

underhéllsfond -275 -433 -13 20 79
Balansomslutning 8856 9023 9314 9240 9258
Soliditet % 23 23 24 23 20
Likviditet % inkl.

laneomfdrhandlingar kommande &r 118 114 o* N ¥
Likviditet % exkl.

laneomforhandlingar kommande &r 390 393 422 395 272
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 805 796 781 762 748
Driftkostnader, kr/m? 504 593 386 332 390
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 504 415 365 332 366
Rénta, kr/m? 50 55 66 82 93
Lén, kr/m? 3855 3975 4041 4136 4232

*Nyckeltal fanns ej tidigare ar

700

600

400

200

100 —

2018 2019 2020 2021 2022

-o- Driftkostnader, kr/m2 = Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  <#- Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intikter fran drsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Uppskrivningsfond Underhills- Balanserat Arets
fond resultat resultat

Belapp-vid Arsts borjan 108 000 4,000 000 1489 161 -3337184 219327
Disposition enl. arsstimmobeslut 219327 219327
Reservering underhallsfond 494 000 -494 000

Arets resultat 33783
Vid arets slut 108 000 4000 000 1983 161 -4 050 511 -33 783

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Summa

-3556 511
-33 783
-494 000

-4 084 294

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer. f
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1 606 356 1579 692
Ovriga rérelseintikter Not 3 6532 8762
Summa rorelseintiikter 1612 888 1 588 454
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -851612 -991 715
Ovriga externa kostnader Not 5 -387679 -376 326
Personalkostnader Not 6 -81 729 -98 519
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar Not 7 -252516 -252 516
Summa rorelsekostnader -1 573 536 -1719 076
Rorelseresultat 39352 -130 622
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 11 681 2518
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -84 815 -91 224
Summa finansiella poster -73 134 -88 706
Resultat efter finansiella poster -33 783 -219 327
Arets resultat -33 783 -219 327v7s
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark Not 10 6 896 858 7 139 168
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 10 206
Summa materiella anliggningstillgangar 6 896 858 7149 374
Summa anliggningstillgangar 6 896 858 7149 374

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 4 4
Ovriga fordringar Not 12 3 874 3 857
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 117395 110 434
Summa kortfristiga fordringar 121 273 114 295
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 1 837 460 1 759 880
Summa kassa och bank 1 837 460 1759 880
Summa omsiittningstillgangar 1958 733 1874 175
Summa tillgangar 8 855592 9 023 549 >

8 | ARSREDOVISNING Bostadsrattsférening Viadukten Org.nr: 746000-1790



Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 108 000 108 000

Uppskrivningsfond 4000 000 4000 000

Fond for yttre underhall 1983 161 1489 161

Summa bundet eget kapital 6 091 161 5597 161

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 050 511 -3337 184

Arets resultat -33 783 -219 327

Summa fritt eget kapital -4 084 294 -3 556 511

Summa eget kapital 2 006 867 2 040 650
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 5184316 5343816

Summa langfristiga skulder 5184 316 5343 816

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 1322000 1307 125

Leverantorsskulder 25279 36 343

Skatteskulder 4182 5679

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 312 948 289 937

Summa kortfristiga skulder 1 664 409 1639 084

Summa eget kapital och skulder 8 855592 9 023 549
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -33783 sl
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 252516 252516

Kassaflode frian den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 218 734 33189
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -6 979 -313

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 10 450 38 035

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 222 205 70911
Finansieringsverksamheten

Foréandring av skuld -144 625 -109 500

Kassaflode frin finansieringsverksamheten -144 625 -109 500

Arets kassaflode 77 580 -38 589

Likvidamedel vid arets borjan 1759 880 1798 470

Likvidamedel vid arets slut 1 837 460 1759 880‘_

&
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belSper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rinta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar Avskriven
Ovriga standardforbttringar Linjir 23

Tak Linjdr 40
Sopsug Linjdr 15
Miljohus Linjar 20
Inventarier Linjér 5

Mark ér inte foremal for avskrivningar. .
N,
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 1358 904 1 332 240
Brinsleavgifter, bostdder 180 792 180 792
Vattenavgifter 66 660 66 660
Summa nettoomsittning 1606 356 1579 692

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga avgifter 500 150
Ovriga ersittningar 5858 5756
Ovriga rorelseintikter 174 2 856
Summa ovriga rérelseintakter 6 532 8762

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall 0 -297 306
Reparationer -189 986 -73 578
Sjélvrisk -394 0
Fastighetsavgift -53 165 -49 606
Forsikringspremier -22 720 -21 861
Kabel- och digital-TV -18 821 -18 356
Systematiskt brandskyddsarbete -2783 -49 050
Serviceavtal -15 404 -12 444
Obligatoriska besiktningar -97 601 -19123
Bevakningskostnader -8 881 0
Sné- och halkbekédmpning -35338 -17 681
Forbrukningsinventarier -10 750 -3 841
Fordons- och maskinkostnader 0 -178
Vatten* -20 510 -94 595
Fastighetsel -44 540 -33 352
Uppvirmning -201917 -200 837
Sophantering och étervinning -124 006 -87 793
Forvaltningsarvode drift -4 797 -12 113
Summa driftskostnader -851 612 -991 715

*Under 2022 krediterades foreningen efter att man hade gjort en avldisning med 52 thr; vilket gjort att 2022 érs kostand

blivit véisentligt Icigre” .
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -347 341 -327 550
Resekostnader -476 0
Arvode, yrkesrevisorer -22 575 -16 875
Ovriga forvaltningskostnader -6 788 -10 726
Kreditupplysningar 0 -864
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -4 330 -6 188
Representation -1 025 -375
Konsultarvoden 0 -5313
Bankkostnader -2 475 -1 880
Ovriga externa kostnader -2 670 -6 556
Summa évriga externa kostnader -387 679 -376 326
Not 6 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -68 000 -79 000
Sociala kostnader -13 729 -19519
Summa personalkostnader -81729 -98 519
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivningar standardf6rbéttringar -242 310 -242 310
Avskrivning Maskiner och inventarier -10 206 -10 206
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -252 516 -252 516
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rinteintékter frdn bankkonton 11 664 0
Rinteintikter fran likviditetsplacering 11 2 440
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 0 78
Ovriga rinteintékter 6 0
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 11 681 251 8‘75
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Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -84 815 -91 229
Ovriga réntekostnader 0 5
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -84 815 -91 224
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 264 564 264 564
Mark 58 040 58 040
Standardforbéttringar 7 538 208 7 538 208
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 7 860812 7 860812
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -264 564 -264 564
Standardforbattringar -4 457 079 -4 214 769
-4 721 643 -4 479 333
Arets avskrivningar
Arets avskrivning standardforbéttringar -242 310 -242 310
-242 310 -242 310
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 963 953 -4 721 643
Ackumulerade uppskrivningar
Ingédende uppskrivningar 4 000 000 4000 000
4 000 000 4 000 000
Restvirde enligt plan vid arets slut 6 896 858 7139168
Varav
Byggnader 0 0
Mark 4 058 040 4058 040
Standardforbittringar 2838 818 3081 128
Taxeringsvarden
Bostider 21400 000 19 800 000
Totalt taxeringsvarde 21 400 000 19 800 000
varav byggnader 13 400 000 11 600 000
varav mark 8000000 8200000 R
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
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2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 328 599 328 599
328 599 328 599
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 328 599 328 599
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -318 393 -308 187
-318 393 -308 187
Arets avskrivningar
Maskiner och inventarier -10 206 -10 206
-10 206 -10 206
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -318 393 -318 393
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -318 393 -318 393
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 10 206
Not 12 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 3874 3 857
Summa 6vriga fordringar 3874 3 857
Not 13 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 25 406 22 720
Forutbetalt forvaltningsarvode 86 835 83024
Forutbetald kabel-tv-avgift 5154 4 690
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 117 395 110 434
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 828 383 822927
Transaktionskonto 1009 077 936 952
Summa kassa och bank 1837 460 1759 880,05



Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 6506316 6 650 941
Niista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -159 500 -144 625
Nasta ars omforhandlingar av langfristiga skulder till kreditinstitut -1 162 500 -1 162 500
Langfristig skuld vid arets slut 5184 316 5343 816

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 2022-09-23 1 162 500,00 -1 162 500,00 0,00 0,00

SWEDBANK 4,12% 2023-03-28 0,00 1 162 500,00 0,00 1 162 500,00

SWEDBANK 0,95% 2024-06-19 2944 816,00 0,00 100 000,00 2844 816,00

SWEDBANK 1,30% 2025-12-22 2 543 625,00 0,00 44 625,00 2499 000,00

Summa 6 650 941,00 0,00 144 625,00 6 506 316,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rakenskapsér forfaller 1 322 000 kr varfor denna del av skulden kan betraktas som kortfristig skuld. Av den
kortfristiga skulden avser 159 500 kr I5pande amortering och resterande 1 162 500 kr 4r for omforhandling dé lanet
forfaller inom 12 manader.

Av den langfristiga skulden forfaller 5 184 316 kr till betalning mellan 2-5 4r efter balansdagen.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna sociala avgifter
Upplupna rantekostnader
Upplupna driftskostnader

Upplupna kostnader reparationer och underhall
Upplupna elkostnader
Upplupna virmekostnader

Upplupna kostnader for renhéllning

Upplupna revisionsarvoden

Upplupna styrelsearvoden

Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Not Stillda sdkerheter

Fastighetsinteckningar

Not Vésentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

2022-12-31 2021-12-31
21 366 21 366

10 813 5174

10 969 12 450

11 876 0
4169 2311

29 402 28 261
8726 8816

17 500 13 800

68 000 68 000

130 127 129 759
312 948 289 937
2022-12-31 2021-12-31
7 609 000 7609 000

Sedan rikenskapsérets utgéng har styrelsen planer pa att installera gemensam el och solpaneler.
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Styrelsens underskrifter
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Ort och datum
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John Lenander Wiéslaw Bernolak
(Ordforande) y
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Elin Bylander B Christian Nilsson

Vir revisionsberittelse har limnats, Malmo 2023- &3 -«7_’}

Cederblads Revisionsbyra AB

L

Magnus Haak
Auktoriserad revisor FAR
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cederblad&co

REVISIONSBYRA
www.cederblads.se

Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Viadukten, org.nr. 746000-1790

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Viadukten for &r 2022.
Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla viisentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdkningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrédckliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller négra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr sa dr tillimpligt, om forhallanden som kan péverka
formégan att fortsétta verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av
sikerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
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identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig
dessa beror pi oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland
annat utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamalsenliga for
att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgirder som 4r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

utvirderar vi laimpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten 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 ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, méste vi
i revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ir otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhallanden gora att en
forening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna 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 méaste ocksé 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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforeningen Viadukten fér ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs nérmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi #r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation #r utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

e foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsréttslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras p var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Malmé den 7-3/ 22023
Cederblads Revisionsbyra AB

Magnus Haak
Auktoriserad revisor FAR



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsrtt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex l18pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora majligheter att péverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsrittsfreningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksd arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frgor som ska behandlas genom din ritt som medlem att [limna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i frdgor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan sljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &dr
styrelsens som bestdmmer vad som ska ing i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsigare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsréttsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgdra véra dtaganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas riitt till ett bra boende.



Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgingen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 ar och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar féreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrikningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgingarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (freningens
formogenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brinsletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet b6r utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avséttningen péverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (Iangsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk férening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstiilld fordran pa foreningen.
Skulle féreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringséigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méaste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i fSreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokf6ringsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ér av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan s#iga att foreningen har



en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for vatje ménad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.
Upplupna intékter dr intékter som foreningen 4nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska 15pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i férskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fétt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, véirme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhdlls genom
att jamfora foreningens omséttningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgingarna storre @n de
kortfristiga skulderna, r likviditeten tillfredsstéillande.

Léangfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 18pande 6ver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsiret. Om kostnaderna r storre én
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens ldngsiktiga betalningsférmaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del #r finansierad med 14n.

Stéllda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhdllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkiilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie freningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter #r
skatteftia till den del de 4r hdnforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte &r hidnforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning



med 20,6 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser l6pande underhéll som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover géra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ér ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfldde av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det dr osékert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



