ARSREDOVISNING 2023
BRF VARNBACKEN



ATT BO | EN BOSTADSRATT

Bostadsritt innebar att medlemmarna en
bostadsrattsforening gemensamt dger och
forvaltar hus och mark som hor till bostads-
rattsforeningen. Alla medlemmar har méjlighet
att genom styrelsen och genom eget agerande
paverka ekonomi och férvaltning. En bostads-
rattsforening har inget vinstsyfte utan ska gynna
sina medlemmars ekonomiska intressen. Nar
du blir medlem i en bostadsrittsféorening far

du inte bara rattigheter utan ocksa skyldig-
heter. Detta regleras i bostadsrattslagen och
bostadsrittsforeningens egna stadgar. Aven
lagen om ekonomiska féreningar innehaller
viktiga regleringar som beror bostadsratts-
foreningen.

ARSREDOVISNINGEN

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk
forening. Det grundliggande andamalet for
alla bostadsrattsforeningar ar att upplata
lagenheter med bostadsratt och dairmed
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Bostadsrittsforeningen maste enligt lagen

om ekonomiska foreningar ha egna stadgar.
Stadgarna kan populart sigas vara en del av
bostadsrattsforeningens spelregler. Stadgarna
reglerar vem som ska skota vad i bostadsratten.
De reglerar aven vilket skick huset ska vara i, hur
medlemmarna kan utéva sitt inflytande, vilka
befogenheter styrelsen har och vad som galler
vid féreningsstimma etc.

AR NYCKELN TILL BOSTADSRATTSFORENINGENS EKONOMI

En ekonomisk forening ar enligt bokforings-
lagen skyldig att for varje rakenskapsar upp-
ratta en arsredovisning. Arsredovisningen
bestar av flera delar, en forvaltningsberittelse,
en resultatrakning en balansrakning, noter
samt en revisionsberattelse.

I en bostadsrattsforening med god kontroll 6ver
ekonomin kan medlemmarna kdnna trygghet.
Mianadsavgifterna behover inte chockhoéjas och
det finns medel till underhallet.
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Forvaltningsberéttelse

Styrelsen for Brf Varnbacken, 769626-6506, far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229), s.k. &kta bostadsrattsférening.

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Gravyren 17 i Sodertalje, Varnbacksvagen, i vilken man upplater bostader
i form av radhus. Byggnadsar ar 1974.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam forsakring. | fastighetsforsakring ingar
styrelseansvarsforsakring.

Bostader och lokaler
108 lagenheter &r upplatna med bostadsratt med den totala bostadsytan 10 509 kvm. Féreningen

upplater 16 bostader med hyresratt med den totala ytan 1 544 kvm. Foreningen upplater aven 88
forrdd med hyresratt. | foreningens fastigheter finns 37 garageplatser och 198 parkeringsplatser.

Styrelse

Samer Toma Ordférande
Naem Kouj Ledamot
Simon Khatchadourian Ledamot
Gabi Somie Ledamot
Samir Chammo Ledamot
Danial Ismael Ledamot
Rani Khajo Ledamot
Raffi Khatchadourian Suppleant
Jony Abdulmasih Suppleant
Alexander Afram Suppleant

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.
Revisor

Revisor har varit Lena Zozulyak, BoRevision i Sverige AB, med Erik Davidsson, BoRevision i Sverige
AB, som revisorssuppleant.

Valberedning
Valberedningen bestar av Virjin Amsih (sammankallande) och Ashurel Diilger.
Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstamma avholls den 2023-06-03. P& stamman beslutas att inféra nya stadgar.
Arendet behandlas en andra gang pa den ordinarie féreningsstamman 2024-05-26.
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgift och hyra

Arsavgift och hyra lamnades oférandrad for 2023. Arsavgiften fér bostéader upplatna med bostadsratt
hojdes med 15 % frAn och med 2024-01-01. Hyran foér bostader upplatna med hyresratt hojdes med 7
%.

Nya parkeringar

Vid en extra féreningsstamma 2021-09-19 beslutades att foreningen skulle anlagga nya parkeringar
for personbilar pa foreningens mark. Investeringsramen faststalldes till 8 Mkr. Projekteringen startade
ar 2020 och avslutades 2023. Den totala investeringen uppgar till 16,3 Mkr exklusive de trafikbommar
som monterats, se kommentar nedan. Arbetena har blivit betydligt mera omfattande &n planerat. Fler
parkeringar an vad man forst planerade for har iordningstallts. Arbete har darutéver tillkommit for
sprangningar, stodmurar, handikapplatser och elarbeten. Konsulter har anlitats genom hela projektet
for projektledning, utredning och teknikstdd. Konsulterna har gjort omtag under projekttiden for att
mota foreningens behov av fler parkeringsplatser. Aven bygglovsprocessen har kravt merarbete for att
anpassa lésningarna till kommunens krav. | investeringssumman ingar mervardesskatt pa 25%. Hela
investeringen har bokférts som markanlaggning med en avskrivningstid pa 50 ar.

Arendet om anstkan av statligt bidrag till laddstationer har avgjorts av Forvaltningsratten i Stockholm i
en dom 2023-09-21. Domstolen avslar foreningens éverklagande av Naturvardsverkets beslut om att
inte betala ut bidrag for installation av laddningspunkter.

Takkupor

Foreningen har bekostad projektering av byggnation av takkupor pa radhusen. Bygglov har beviljats
utifran det forslag till I16sning som tagits fram. Fragan om féreningen gemensamt ska ta ansvar for att
bygga kupa och mojliggora inredning av ett tredje vaningsplan i samtliga radhus har diskuterats pa
foreningsstamman bade 2022 och 2023. Beslutet fran 2022 kvarstar om att féreningen inte har for
avsikt att genomféra investeringen. Féreningens utgifter for projekteringen, etc. har kostnadsforts som
konsultarvode.

Atgarder mot markradon

Forhojda halter av radon fran marken har uppmatts i inomhusluften i delar av foreningens fastighet.
Under 2023 har atgarder vidtagits i syfte att minska inlackaget av radonhaltig jordluft i bostaderna i
sammanlagt 26 radhus. Atgarderna best&r av montering av s k radonsug samt tatning vid haltagningar
for rordragningar. Kostnaden for atgarderna har kostnadsforts som planerat underhall.

Trafikbommar

Foreningen ersatte tidigare l6sning for att forhindra biltrafik bland radhusen med sex nya bommar

under ar 2021. Bommarna har inte fungerat som planerat och de forsok som hittills gjorts for att fa
bommarna att fungera pa ett andamalsenligt satt har misslyckats. Styrelsen diskuterar alternativ till
I6sning. Uttgiften fér inkdp av bommarna kostnadsfors i sin helhet som planerat underhall.

Frikbpsutredning

Forstudie om frikdp av radhus har gjorts under 2023. Utredningen har presenterats for styrelsen. Inga
beslut om att ga vidare med ytterligare utredningar eller forslag om utkop har fattats. Fragan ar vilande
tillsvidare.

Taxeringsvarde

Sarskild fastighetsdeklaration 2023 har uppréttats med anledning av att tidigare nedbrunnen
radhuslanga ar ateruppbyggd och nya bostadsrattshavare flyttat in. Taxeringsbeslut erhélls
2023-06-14. Taxeringsvardet for fastigheten Gravyren 17 rdknas upp med 13 223 tkr till ett totalt
taxeringsvarde om 170 003 tkr. De sju nybyggda radhusen raknas som nyproduktion med vardear
2021 och éar befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar.

Medlemsinformation

Under aret har 3 Gverlatelser och 2 upplatelse skett. Féreningen hade 175 medlemmar vid arets
utgang.
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Planerade underhallsatgarder

Foreningen planerar att under de narmaste aren successivt renovera avloppsstammar.

Forandring i eget kapital

Upplatelse- Yttre Balanserat Arets
Bundet eget kapital Insatser avgifter  underhallsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 71679750 25464021 2233366 -16036334 -362437

Forandring under aret 1447500 2452500

Resultatdisposition

Reservering till yttre fond 470 340 -470 340

Uttag ur yttre fond -364 846 364 846

Balanseras i ny rakning -362 437 362 437
Arets resultat -2 362 307
Vid arets utgang 73127250 27916521 2338860 -16504265 -2 362 307
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31
Intékter 7 625 764 7 699 996 9021 291 7058 766 14 658 455
Arets resultat -2 362 307 -362 437 -444 247  -3521633 -9679 858
Arets kassaflode -559 877 -650 196
Soliditet % 63 62 60 60 59
Likviditet % 208 157 468 297 363
Snittranta |an den 31/12 % 3,4 2,5 1,1 3 3
Réntekéanslighet % 9,7 10,3 111 11,1 11,6
Arsavgift i kr/ kvm 480 472 500 477 465
Skuldsattning i kr/ kvm 4 056 4 155 4549 4351 4418
Sparande i kr/ kvm 23 88 76 -199 -614
Energikostnad i kr/ kvm 76 77

Intakter: Foretradesvis arsavgifter, d.v.s. pengar in till foreningen

Arets resultat: Skillnaden mellan bokférda intékter och kostnader

Arets kassafldde: Nettot av inbetalningar och utbetalningar frdn den lépande verksamheten
Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Talet visar hur

stor del av tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (d.v.s. inte lan eller andra skulder).
Likviditet: Omsattningstillgangar delat med kortfristiga skulder. Talet bor vara storre an 100 %
Snittranta |&n: Den genomsnittliga lanerantan per den 31/12

Rantekanslighet: En procent av rantebarande skulder delat med totala arsavgifter.

Talet anger hur manga procent bostadsrattsforeningen behover hoja avgiften med om rantan pa
lanestocken gar upp med en procentenhet for att bibehalla samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

Arsavgift i kr/ kvm : Totala arsavgifter delat med total bostadsrattsyta

Skuldsattning i kr/ kvm : Rantebarande skulder delat med total boyta och lokalyta.

Sparande i kr/ kvm: Arets resultat plus kostnadsfort underhall plus avskrivningar delat med total boyta
och lokalyta.

Energikostnad i kr/ kvm:Totala kostnader for varme, vatten och el delat med total boyta och lokalyta.

Upplysning vid forlust

Arsavgiften och bostadshyror har héjts 2024 samtidigt som kostnadsbesparande atgarder har satts in
avseende drift och underhdll. Fastighetslanen har omférhandlats till Iagre ranta under 2024.
Foreningen fortsatter att upplata hyresratter till bostadsratter nar hyresgaster sager upp sina
hyresavtal, vilket ger utrymme for extra amorteringar av fastighetslan. Sammantaget bedéms
atgarderna bidra till att minska forlusterna kommande ar och forbéattra saval kassaflode som sparande.
Styrelsen har kontinuerlig beredskap for justering av arsavgiften och hyror i syfte att sakerstélla att
fastighetens varde bibehalls och ekonomiska ataganden infrias.
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Resultatdisposition

Foreningsstamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa
Styrelsen foreslar féljande disposition

Uttag ur yttre fond
Overforing till fond for yttre underhall
Balanseras i ny réakning

Summa

-16 504 265
-2 362 307

-18 866 572

-1 264 930
510 000
-18 111 642

-18 866 572

Vad betraffar resultat och stallning i évrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med

tillhérande noter
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Resultatrékning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintakter 1

Nettoomséttning 2 7 548 813 7 430 495
Ovriga rorelseintakter 3 76 951 269 501
Summa rdrelseintakter 7625 764 7 699 996
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4 -4 587 525 -5 007 814
Ovriga externa kostnader 5 -1 044 731 -688 652
Underhall enligt plan 6 -1 264 930 -364 846
Personalkostnader 7 -191 843 -192 069
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 380 205 -1 053 865
Rorelseresultat -843 470 392 750
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter 8 283 18 366
Rantekostnader och liknande resultatposter -1527 120 -773 553
Resultat efter finansiella poster -2 362 307 -362 437
Arets resultat -2 362 307 -362 437
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR 1

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 8 131 409 722 116 411 279

Inventarier, verktyg och installationer 9 308 258 369 910

Pagaende nyanlaggningar 10 - 15 706 537
131 717 980 132 487 726

Summa anlaggningstillgangar 131 717 980 132 487 726

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 94 592 144 209

Ovriga fordringar 11 141 193 241 936

Avrakningskonto HSB Sddertélje 2905 542 1375878

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 236 314 193 666

3377641 1 955 689
Summa omsattningstillgangar 3377641 1 955 689
SUMMA TILLGANGAR 135 095 621 134 443 415
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 73 127 250 71679 750
Fond for yttre underhall 2 338 860 2 233 366
Upplatelseavgifter 27 916 521 25 464 021

103 382 631 99 377 137

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -16 504 265 -16 036 334
Arets resultat -2 362 307 -362 437

-18 866 572 -16 398 771

Summa eget kapital 84 516 059 82 978 366

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 - 22 575 000
- 22 575 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 13 48 959 108 27 584 108

Leverantorsskulder 483 898 119 471

Skatteskulder 143 364 209 524

Ovriga Kortfristiga skulder 14 19 299 -

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 973 893 976 946

50 579 562 28 890 049

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 135095 621 134 443 415
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Kassafl6desanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den |6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -2 362 307 -362 437
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m m 1380 205 1 053 865
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -982 102 691 428
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 107 712 279 928
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 314 513 -1 621 552
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -559 877 -650 196
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -610 459 -11 473 358
Kassaflode fran investeringsverksamheten -610 459 -11 473 358
Finansieringsverksamheten
Okning av insatskapital och upplatelseavgifter 3900 000 1 855 000
Amortering av lan -1 200 000 -1 200 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 2 700 000 655 000
Arets kassaflode 1529 664 -11 468 554
Likvida medel vid arets borjan 1375878 12 844 432
Likvida medel vid arets slut 2 905 542 1375878
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens
allmanna radd BFNAR 2016:10 (K2). Principerna ar oférandrade i jamforelse med féregdende ar.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebéar att
féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Arets avskrivningar fér byggnader uppgar till 1,2 %.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras péa féreningens underhallsplan.
Finns ingen underhallsplan sker denna reservering med minst 0,3% av fastigheternas taxeringsvarde.
Avsattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av stamman.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, évriga tillgdngar och skulder har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

Kassaflode visar forandringar av foretagets likvida medel under rakenskapsaret.

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,75 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 9 287 kronor per

lagenhet.

Not 2 Nettoomsattning

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter 5042519 4873814
Hyror, bostader 1434 220 1602 804
Hyror, forrad 98 600 93 800
Hyror, garage 293 865 281 856
Hyror, p-platser 635 393 532 658
Hyror, 6vriga objekt 600 13 100
Elbilsladdning 53 007 29 800
Hyresbortfall -73 194 -39 795
Ovriga intakter 63 803 42 458
Summa 7 548 813 7 430 495
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Elstod 54 031 -
Ersattning fran forsakringsbolag - 238 000
Ovrigt 22 920 31501
Summa 76 951 269 501
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Not 4 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Elavgifter 290 901 403 416
Fastighetsskotsel 1142 245 864 825
Forsakringar 445 495 392 260
Bredband 21 385 23773
Kommunal fastighetsavgift 1086 579 1038 258
Lopande underhall 374 262 864 569
Forsakringsarende - 305519
Sophantering 580 025 549 400
Vatten och avlopp 630 085 524 389
Ovriga driftskostnader 16 548 41 405
Summa 4587 525 5007 814
Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Administrativ / Ekonomisk forvaltning 208 048 194 744
Arvode upprattande nya parkeringsavtal - 86 938
Foreningsverksamhet 21 838 56 244
Foreningsstamma/ styrelsemote - 7 389
Forsaljningskostnader, upplatelse av bostadsratter 97 400 54 230
Konsultarvoden, projektering av takkupor m.m. 343 450 -
Konsultarvoden, frikbpsutredning 86 125 -
Konsultarvoden, juridik 63513 20 850
Ovriga konsultarvoden 16 500 25 328
Kreditupplysningar 625 313
Kontorsmaterial och trycksaker 905 51 442
Pantférskrivningsavgifter 10 685 17 233
Revisionsarvoden 22 500 17 500
Telefoni - 311
Forvaltare - 15 569
Overlatelseavgifter 3833 15551
Konstaterad hyresforlust 46 062 -
Ovrigt 123 247 125 010
Summa 1044 731 688 652
Not 6 Underhall enligt plan

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Bostéader - 25500
Kameror till parkeringar, miljostationer 28 125 -
Trafikbommar 312 533 -
Radonsanering 782 198 162 095
Tak 37 987 -
Utomhustrappor 52 270 177 251
Markytor 51 817 -
Summa 1264 930 364 846
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Not 7 Personalkostnader och arvoden

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Arvode, styrelse 144 900 144 900
Ovriga arvoden 4000 4 000
Sociala avgifter 42 943 43 169
Summa 191 843 192 069
Not 8 Byggnader och mark
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r fullt avskrivna ar 2102.
Vardear enligt taxeringsbeslut: 1974

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden byggnader 78 438 074 78 438 074
Ingdende anskaffningsvarden mark 40 174 641 40 174 641
Ingdende anskaffningsvarden markanlaggningar 2078 889 1379 649
Arets investering markanlaggningar 16 316 996 699 240
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 137 008 600 120 691 604
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -4 280 325 -3288 111
Arets avskrivningar -1 318 553 -992 214
Utgaende ackumulerad avskrivning -5598 878 -4 280 325
Redovisat varde vid arets slut 131 409 722 116 411 279
Taxeringsvarde, byggnader - bostader 105 399 000 95 823 000
Taxeringsvarde, mark - bostader 64 604 000 60 957 000
Summa 170 003 000 156 780 000
Not 9 Inventarier, verktyg och installationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 616 516 616 516
Utgdende anskaffningsvarde 616 516 616 516
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar enligt plan -246 606 -184 954
Arets avskrivning enligt plan -61 652 -61 652
Utgaende avskrivning enligt plan -308 258 -246 606
Utg&ende redovisat varde 308 258 369 910
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Not 10 Pagaende nyanlaggningar

15

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende véarde 15 706 537 899 517
Arets investering 995 672 14 807 020
Fardigstallt under aret -16 316 996 -
Omeklassificerat till planerat underhall, trafikbommar -312 533 -
Omklassificerat till reparationer -33 305 -
Omklassificerat till konsultarvode, projektering av takkupor -39 375 -
Utgaende redovisat varde - 15 706 537
Not 11 Ovriga fordringar

2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 141 193 74 116
Mervardesskatt - 167 820

141 193 241 936

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 236 314 193 666
Summa 236 314 193 666
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Laneinstitut Ranta  Konv.datum
SBAB Bank AB 3,21 2024-05-02 2 375 000
SBAB Bank AB 3,60 2023-03-01 24 009 108
SBAB Bank AB 1,31 2024-03-13 23 075 000 23 775 000
SBAB Bank AB 5,21 2024-03-01 24 009 108
SBAB Bank AB 531 2024-05-02 1875 000
Summa 48 959 108 50 159 108
Nasta ars amortering berdaknas uppga till 2575000
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 46 384 108
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del -
Amortering inom fem &r berdknas uppga till 5375000
Om fem ar berédknas nuvarande skulder uppga till 41 009 108
Stéllda sékerheter

2023-12-31 2022-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 69 597 000 69 597 000
Summa 69 597 000 69 597 000
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Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Mervéardesskatt 19 299 -

Summa 19 299 -

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda hyror och avgifter 656 333 608 445
Upplupna rantekostnader - 23 209
Ovriga upplupna kostnader 317 560 345 292
Summa 973 893 976 946

# visma sign



17
Brf Varnbacken
769626-6506

Underskrifter

Styrelsen har undertecknat arsredovisningen via elektronisk signering

Samer Toma Naem Kouj
Simon Khatchadourian Gabi Somie
Samir Chammo Danial Ismael
Rani Khajo

Min revisionsberéttelse har lamnats via delektronisksignering

Lena Zozulyak
Revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Varnb&cken, org.nr. 769626-6506

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Varnbacken for
rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.
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Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frén BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller négra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad
av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppstéa pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionshevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen at
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

¢ visma sign
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Varmnbacken for rakenskapsaret 2023
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstdamman disponerar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsherattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionshevis jag har inhamtat &r tillrédckliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringshehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pandgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Lena Zozulyak
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsféorening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en for-
valtningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksam-
hetens art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill
saga antalet medlemmar med eventuella féorandringar un-
der aret. Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter
om fastigheten, utfért och planerat underhall, vilka som
har haft uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven visentliga
hindelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess ut-
gang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska férhal-
landen som inte framgar av resultat- och balansrikningen.
Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader
ar lika med arets overskott eller underskott.

For en bostadsréttsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istillet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas
sa att de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Foérenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgdngar, det vill siga byggnader
och inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggnings-
tillgang fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod
och belastar arsresultatet med en kostnad som beniamns
avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pé de
byggnader och inventarier som foéreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar féreningens tillgangar (tillgangs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangs-
sidan redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader,
mark och inventarier samt langfristiga placeringar, dels
omsittningstillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga
placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestir
av insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall
samt fritt eget kapital som innefattar arets resultat och
resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller ansamlad
forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
féoreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlidggningstillgangar. Omsittnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel
inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och bank-
tillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da

redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna
post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter
ett eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till
exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas
aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féoreningens hus. I
enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till en
fond for yttre underhall, vilket sdkerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féoreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behéllningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en ranta, och kan
innebéra stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp
mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens féormaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, brinsle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsréttsforeningens likvida
tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida till-
gangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen
en kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter
framéver? Uppdaterade underhallsplaner samt flerars-
prognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga garna styrelsen om detta dven om det inte star nagot
i arsredovisningen.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertalje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och forvaltat bostader i Sodertélje,
Salem och Nykvarn. Vi ar idag runt 8 700 medlemmar, 500 fortroendevalda och 55 bostadsrittsféreningar.
Vart tjansteutbud innefattar allt fran ekonomisk och teknisk forvaltning for bostadsrattsforeningar och andra
fastighetsdgare till specialisttjanster inom fastighetsforvaltning. Vi erbjuder ocksa hantverkstjanster for bade
foreningar och privatpersoner.

HSB ér Sveriges storsta medlemsagda bostadskooperation och all ekonomisk vinst gar tillbaka till verksamheten.
Till medlemskapets fordelar hor till exempel utbildningar for fortroendevalda, en HSB-ledamot i bostadsratts-
foreningens styrelse och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.

m HSB SODERTALIE

S Box 19187, 152 28 Sodertilje
Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalje@hsb.se

HSB - dar méjligheterna bor www.hsb.se/sodertalje
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