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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ungern, 716413-5423, med sate i Gavle, far hdrmed uppratta arsredovisning for
2023.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Andamal

Brf Ungern har till sitt &ndamal att irdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjiande och utan tidsbegrénsning.
Upplatelsen far aven omfatta mark som ligger i anslutning till fdreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Fbreningens fastighet &r beldgen pa adressen Kaplansgatan 13-15 och Staketgatan 12 A-16 | Gavle.

Styrelse
Styrelsen har sedan féreningsstdmman 2023-05-25 och paféljande styrelsekonstituering haft foljande
sammansatining:

Roger Nyman, Ordférande
Annette Palmér, Ledamot

David Nordenmark, Sekreterare
Carina Frisk, Ledamot

Vincent Ramirez Givell, Ledamot

Suppleanter har varit. Kari Axelsson och Lina Svahn.

Valberedning
Valberedare har varit: Johan Stugholm och Guido Ripke.

{ tur att avga ur styrelsen vid kommande féreningsstdmma &r:
Roger Nyman, Annette Palmér, David Nordenmark samt Kari Axelsson.

Firmatecknare:
Féreningens firma har tecknats av styrelsens ledaméter tva i férening.

Revisorer:
Auktoriserad revisor har varit Tomas Eriksson, Borev Revisionsbyra.

Sammantrdden:
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-25. Styrelsen har under aret hallit 12 protokoliférda
sammantréaden.

Medlemsantal:
Fareningen har 86 st {fg ar 84 st) medlemmar, Under &ret har 8 st bostadsratter (fg ar 4 st) dverlatits.

Pant- och dverlatelseavgifter

Féreningen uttager enl stadgar och taget styrelsebeslut:

- Overlatelseavgift av kdparen med 2,5% av Prisbasbeloppet (for 2024; 1433 kr).

- Pantsattningsavgift uttages med 1% av Prisbasbeloppet (fér 2024, 573 kr)

- Andrahandsuthyrningsavgift uttages med 10% med 1/12 per mé&nad av Prisbasbeloppet (for 2024;
5730 kr)

Beskattning
Fdreningen &r ett privatbostadsfdretag och en &kta bostadsfiorening enligt inkomstskattelagen
(1999:1229)
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Finansiering
Information om lanesituationen, se not.

Fastigheten:

Foreningens fastighet, Vaster 25:19-20, Gavle, bestar av 3 flerbostadshus, | 3-4 vaningar, med totalt
65 bostadsratter.

Den totala bostadsytan ar ca 4065 kvm.

Tomtmarken har en yta av ca 3532 kvm.

Marken #gs av foreningen.

Lagenhetsférdelning:
13 Igh om 1 rum och kbl
1 Igh om 1 rum och kék och kokskap
19 Igh om 2 rum och kék
8 Igh om 2 rum och kokvra
24 Igh om 3 rum och kok

Den totala lokalytan &r 488. Varav fn 458 kvm &r under géllande kontrakt.

1 lokal & 180 kvm, kontrakt géllande minst t o m 2025-03-31
1 lokal & 83 kvm, kontrakt gallande minst t o m 2026-02-28
1 lokal & 130 kvm, kontrakt gallande minst t om 2026-03-31
1 lokal & 65 kvm, kontrakt géllande minst t o m 2024-10-31
1 lokal a 83 kv, kontrakt géllande minst t © m vakant

Genomsnittlig lokalhyra per kvm 2023; 543 kr/kvm.
Féreningen har 40 st parkeringsplatser med eluttag, fér uthyrning internt.

Foreningen hyr dven ut 2 férrad.

Fastighetsavgift

Fastigheten fardigstalides mellan 1948-1951 och ROT-renoverades 1989 och har asatts vardear 1989.
Enligt nuvarande bestdmmelser om fastighetsavgift beskattas fastigheten med full fastighetsavgitt.
Fastighetens taxeringsvarde, vilket utgér grunden fér berakning av fastighetsavgift, framgar av not.

Energideklaration
Alla byggnader som upplats med nyttjianderatt &r skyidiga att ha en giltig energideklaration. Den ska
utfras var 10:e &r. Brf Ungerns senaste utfdrdes under 2019

OVK
Den obligatoriska ventilationskontrollen utfordes senast under 2019. Nasta tillfalle for OVK &r sdledes
under 2025.

Underhall under aret

Utéver sedvanligt underhall som mindre underhall och lépande reparationer kan n&mnas:
Installation av brytskydd pa vindsddrrar

Byte av stamventiler

Injustering av WC

Planerat underhall

Utdver mindre underhall och lbpande reparationer kan nédmnas:
Malning utvandigt fonster.

Reparation av fasad gavel Kaplansgatan 13

Oversyn av skyddsrum
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Féreningens ekonomi

Arsavgifter

Genomsnittlig arsavgift uppgick 2022 till 681 krfkvm.

Den f6r 2024 uppréttade budgeten utvisar visade ett héjningsbehov med 14% bade resultat- och
likviditetsmassigt. Styrelsen har tagit ett beslut om héjning med 7% fran 1/1 2024. Innan dess sa
héjdes arsavgifterna senast med 6% 1/1 2023. Arsavgifterna uppgar harefter till 681 kr per kvm.

Avtal

Avtal om ekonomisk férvaltning finns tecknat med Fastighetsagarna MittNord AB.

Avtal om teknisk férvaltning samt stadning fanns tecknat med Vidahem Entreprenad AB.
Avtal om hissamas skoétsel finns med Hissbyggarna AB

El och fjarrvarme levereras av Gavle Energi

Internet och TV levereras av Tele2 (fd ComHem)

Ventilation skots av ITEM.

Sophamtning finns avtal med Stena Recycling samt Gastrike Atervinnare.

Las & Nyckel AB fir nyckelhantering.

Fonden for yttre underhall

Fonden ftr yttre underhall redovisas under eget kapital. Avséattning/disposition av resultat till fond for
yttre underhall for &r 2023 beslutas genom en resultatdisposition pa stdmman under ar 2024.
Underhallsplan finns uppréattad 2015 och uppdaterades under 2023.

Visentliga hindelser under och efter rakenskapsaret
Inga
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Flerarsoversikt Belopp i kr
2023 2022 2021 2020

Nettoomséttning 3611180 3310413 3385302 3402524

Resultat efter finansiella poster 214583 402306 -859384 525899

Soliditet, % 34 33 32 34

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 789 746

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintakter 89 92

Skuldsattning per kvadratmeter totalyta 4201 4277

Skuldsattning per kvadratmeter upplaten med bostadsratt 4 783 4 B69

Sparande per kvadratmeter 103 159

Réntekanslighet 7 8

Energikostnad per totalyta 212 234

Fortydligande kring nagra av nyckeltalen i flerarsdversikten

Soliditet

Berdknas som eget kapital i procent av balansomsiutningen. Soliditeten avser hur stor del av
féreningens fotala tillgangar som finansierals av eget kapital. Soliditet &r ett matt pa fSreningens
befalningsformaga pé lang sikt.

Arsavgift

Vad som ber&knas som arsavgift har belydelse vid berdkning av vissa nyckeltal som en
bostadsrattsférening skall limna uppgift om. Arsavgift tas ut fér samtliga ytor som &r upplatna med
bostadsrdit. Grunderna for berékning av féreningens &rsavgift anges i freningens stadgar. Vid
berédkningen av arsavgift for nyckeltal réknas dven i forekommande fall avgifter baserad pa individuell
mdtning av fdrbrukning med i arsavgifien. Det kan lill exempel vara avgifter fér vatten, el och vérme.
Avgifter som en bosladsratisinnehavare kan vélja som frivilligt tiftval ingar inte i arsavgiften. Exempel
pé sadan tillval kan vara kabel-TV och bredband. Det &r dock vanligt alt s&dana avgifter &r
obligatoriska och da ingar den i bendmningen arsavgift vid berdkning av nyckelfal. Ddrav kan det skifja
pa det som bendmns som arsavgift i flerarsdversikten mot fér vad som avser arsavgift i noten for
intdkter.

Skuldsittning
Berdknas pa fireningens totala rdntebédrande skuldséttning per kvadratmeter total yta samt yta
upplaten med bostadsréft. Nyckeltalet visar hur stora lan féreningen har per kvadratmeler.

Sparande

Beraknas pa arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall,
evenluella utrangeringar samt justeringar for eventuella vasentliga kostnader/intakter som inte hor till
den normala verksamheten delat med kvadratmeter ftir den totala ytan. Nyckeltalet visar utrymmet fér
sparande for langsiktigt underhall for freningen i genomsnitf per kvadratmeler.

Réntekéinslighet
Nyckeltalet visar hur mycket arsavgifterna behdver héjas om rdntesatsen pa lanen gar upp med 1
procentenhet. (Alla andra kostnader oférdndrat).

Energikostnad per kvadratmeter
Kostnaden fér vdrme, el och valten per total intaktsyla i féreningen.

Eget kapital
Upplateise- Yitre Balanserad  Arets

Insatser avgift fond vinst vinst
Belopp vid arets borjan 1016 397 773 436 3 154 368 4 899 263 402 306
Balansering av fg &r resultat 402 306 -402 306
Avséttning yttre fond enl stadgar 322700 -322 700
utfort underhall under aret
Arets resultat 214 583
Belopp vid arets slut 1016 397 773 436 3 477 068 4 978 869 214 583
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Resultatdisposition
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Belopp i kr
Styrelsen forestar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 4 978 869
arets resultat 214 583
Totalt 5193 452
disponeras for
-avsdttning yttre fond enl antagen underhalisplan 317 110
-ianspraktagande av yttre fond for utfért underhall under aret -
-balanseras i ny rakning 4 876 342
Totalt 5193 452

Foreningens resultat och stallning framgéar av efterfdljande resultat- och balansrakning med

tillaggsupplysningar.
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Resultatrékning

Belopp i kr 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rorelseintdkter

Neftoomsattning 3611190 3310413

Ovriga rorelseintékter 83 542 -

Summa rérelseintdkter 3694732 3310413

Rérelsekostnader

Rarelsekostnader -2 669 362 -2 318 896

Personalkostnader -96 321 -85 146

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -345 811 -332 579

Summa rérelsekostnader -3 111494 -2 736 621

Rérelseresultat 583 238 573792

Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 23 484 268

Rantekostnader och liknande resultatposter -392 139 -171 754

Summa finansiella poster -368 655 -171 486

Resultat efter finansiella poster 214 583 402 306

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 214 583 402 306

Skatter

Arets resultat 214 583 402 306
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Balansrakning
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 27 892 283 28200013
Inventarier, verktyg och installationer 89 995 61913
Summa materiella anlaggningstillgangar 27 982 278 28 261 926
Summa anléggningstillgangar 27 982 278 28 261 926
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 155 12629
Ovriga fordringar 925 48 765
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 141 171 146 793
Summa kortfristiga fordringar 142 251 208 187
Kassa och bank
Kassa och bank 2628 900 2250422
Summa kassa och bank 2 628 800 2250422
Summa omsiittningstillgangar 2771151 2 458 609
SUMMA TILLGANGAR 30753 429 30720535
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| | Z,(/%CFEEQ



BRF UNGERN
716413-5423

8(16)

Balansrdkning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser/Stiftelsekapital 1789 833 1789 833
Ytire Underhallsfond 3477 068 3 154 368
Summa bundet eget kapital 5 266 901 4 944 201
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4 978 869 4899 263
Arets resultat 214 583 402 306
Summa fritt eget kapital 5193 452 5301 568
Summa eget kapital 10 460 353 10245770
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7.8 16 616 728 2524 954
Summa langfristiga skulder 16 616 728 2524 954
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7 2824 934 17 266 692
Leveranttrsskulder 268 080 196 416
Skatteskulder 10 256 5 706
Ovriga skulder 51 007 41785
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 522 071 439 212
Summa kortfristiga skulder 3676 348 17 949 811
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30753 429 30720535




BRF UNGERN 16)
716413-5423

Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lépande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 214 583 402 306
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiddet, m m 345 811 332 579

560 394 734 885

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 560 394 734 885
forandringar av rorelsekapital
Kassaflde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 65 936 -65 283
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 168 295 45791
Kassaflode fran den l&pande verksamheten 794 625 715393
investeringsverksamheten
Férvarv av materiella anlaggningstillgangar -66 163 -55 185
Kassafltde fran investeringsverksamheten -66 163 -55 185
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -349 984 -349 984
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -349 984 -349 984
Arets kassaflde 378 478 310 224
Likvida medel vid arets bdrjan 2 250 422 1940 198
Likvida medel vid arets slut 2628 900 2 250 422
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Not 1 Noter

Not Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2023:1 i BRF och
Arsredovisning i mindre féretag. (K2).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknande livsiangd.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstiligangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 125
-Markanlaggningar 20
-Lassystem 20
-Inventarier, verktyg och installationer 5

Not 2 Intiikternas fordelning

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

Nettoomsiéttning 2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 2 768 952 2612 268
Hyresintakter lokal 248 630 145 690
Forrad 9600 9600
P-plats 107 031 101 250
Kabel-TV 16 380 16 380
El 151 996 117 712
Bostadsrattstillagg (forsékring) 18 500 19 500
Fijarrvarmeavgifter 272 940 272 840
Pant-, dverlatelse- samt andrahandsavgifter 15742 14 174
Ovriga intakter 419 899
Summa 3611190 3310413
Ovriga rérelseintikter

Elstdd 83 542 -
Summa 83 542 -

| &rsavgiften ingar vatten, €, firrvérme, férsékring, kabel-TV
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Not 3 Kostnadernas férdelning
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
El 71938 75927
El vidarefakturerad IMD 180 89S 307 376
Elaviasning 3990 4376
Varme 516 765 507 971
Sotning 59 935 -
Vatten och aviopp 241 411 223 020
Sophamtning 111 418 110 352
Snéréjning/sandning 142 775 83511
Stadning 3880 -
Fastighetsskdtsel 130 059 159 585
Kabel-TV och Bredband 120 550 102 995
Hissar 107 338 89 333
Reparation och underhall 326 761 152 472
Fastighetsskatt 126 295 121745
Férsakring 138 440 147 B02
Representation 3607 3930
QOvriga fastighetskostnader 68 065 33567
Diverse; kontorsmaterial, porto, bankkostnader etc 18 967 16 642
Redovisningstjanster 113 383 109 289
Revisionsarvode 13 346 12 500
Konsultarvoden - 37 500
Medlemsavgifter Branschorganisationer 13 562 12 607
Befarade kundftrluster 11127 -
Forvaltningskostnader 144 856 6 396
Summa 2 669 362 2318 896
Not 4 Anstillda och personalkostnader
Léner, andra erséttningar och sociala kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvode 71998 71998
Ers#ttning sérskilt uppdrag 4998 -
Sociala kostnader 19 325 13 148
Summa 96 321 85 146
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Not § Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 37 160 156 37 160 156
37 160 156 37 160 156
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -8 960 143 -8 652 413
-Arets avskrivning enligt plan -307 730 -307 730
-9 267 873 -8 960 143
Redovisat virde vid arets slut 27 892 283 28 200 013
Fastighetsbeteckning Véster 25:19-20
Taxeringsvirde 61 860 000 61 860 000
- varav byggnad 44 441 000 44 441 000
- varav mark 17 419 000 17 419 000
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid &rets borjan 494 614 494 614
-Nyanskaffningar 66 163 -
Vid arets slut 560 777 494 614
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets btrjan -432 701 -407 852
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -38 081 -24 848
Vid arets slut -470 782 -432 701
Redovisat virde vid arets slut 89 9985 61913
Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
Villkors- Amortering Skuld vid
Langivare andringsdag Réantesals under aret arels slut
Stadshypotek -644 2025-12-01 4,20 100 000 8 556 000
Stadshypotek -855 2026-03-01 441 100 000 3765513
Stadshypotek -129 2024-04-30 1,04 50 004 2524 954
Stadshypotek -871 2028-03-30 3,66 99 980 4 595 195
Avgar kortfristig del av langfristig skuld -2 824 934
Total 349 984 16616 728
Kortfristig del av langfristig skuld
-varav avser planerad amortering 349 984
-varav avser villkorséndring av lan 2 524 954
-avgar planerad amort pa villkors&ndrade 1&n -50 004
Total 2824934
Langfristiga skulder som forfaller senare &n 5 ar efter balansdagen 17 691 742
W6 OV
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Not 8 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Stallda sédkerheter

Stéllda sikerheter

Fastighetsinteckningar

Summa stillda sdkerheter

Eventualfdrpliktelser

Ovriga eventualférpliktelser
Summa eventualfdrpliktelser

Underskrifter

Gavie {Datum anges per underskrift for styrelsen)

2024-04- 29

Styrelseordfrande

2024-4 - 2.9

+
12007 2Lt Q‘%

Annette Palmér
Ledamot

2024-07 .47 _

&S

Carina Frisk
Ledamot
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2023-12-31 2022-12-31
33378 000 33 378 000
33 378 000 33 378 000
inga inga

2024-04 -29

e a

David Nordenmark
Ledamot

2024-/1 =nq //&

Vin mlre'b.’F Givell
Led m

Min revisionsberattelse har |1Amnats ﬁl ! §— 2024

N

Tomas Eriksson, Borev Revisionsbyra
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Ungern, org.nr 716413-5423

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfrt en revision av Arsredovisningen fir
Bostadsrausftreningen Ungem fOr ritkenskapsiret
2023-01-01 — 2023-12-31.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen uppriittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga
avseenden riittvisande bild av fireningens finansiella stillning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflade for dret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberiittelsen fir fBrenlig med drsredovisningens
Gvrign delar,

Jag tillstyrker diirfor att fdreningsstimman faststiiller
resultatriikningen och balansrikningen.

Grund fir nttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nfirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag fir oberocnde i firhdllande till reningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 8vrigt fullgjort miut yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat dr tillcickliga
och indamilsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det br styrelsen som har ansvaret fr att &rsredovisningen
uppriittas och att den ger cn dittvisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar iven for den inlema
kontroll som den beddmer #r nddviindig fOr att uppriiita en
Arsredovisning som inte innehlller ndgra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Vid uppritlandet av drsredovisningen ansvarar
styrelsen f6r bedGmningen av fBreningens fBrmdga att lorsttta
verksamheten. Den upplyser, niir sa lir tillimpligt, om
forhallanden som kan paverka fGrmégan ait foristitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drifl,
Antagandet om fonsatt drifi tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal fir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
Arsredovisningen som helhet inte innehiller nigra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att lfimna en revisionsberditelse som innchéller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet iir en hiog grad av stikerhet,
men fir ingen garanti fir att en revision som utfirs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicks en
viisentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och enses vara
visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas paverka de ekonomiska beslut som anviindare fattar
med grund i Arsredovisningen.

Som del av en revision enligl 1SA anviinder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instiillning under
hela revisionen. Dessutom:

«  identifierar och beddmer jag riskema [Or viisentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag, utformar och utfr
granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhiimtar revisionsbevis som {ir tillriickliga och
findamalsenliga f3r att utgtra en grund fir mina
uttalanden. Risken {Ur att inte upptiicka en visentlig
felaktighet ull fBljd av oegentligheter fir hdgre fin foren
viisentlig felakiighet som beror p& misstag, eflersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
frfalskning, avsiktliga uieliimnanden, felakiig information
cller dsidosiittande av intern kontroll.

»  skaffar jug mig en forstielse av den del av fireningens
intemna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsitgtirder som #ir limpliga med hinsyn
till omstandigheterna, men inte b att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o  utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anviinds och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en sluisats om lampligheten i att styrelsen
anviinder antagandel om fortsatt drift vid uppriittandet av
drsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i
de inhlimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon viisentlig ostikerhetsfakior som avser sidana
hiindelser eller forhillanden som kan leda till betydande
tvivel om freningens firméga att fortstitta verksamheten.
Om jag drar sluisatsen att det finns en viisentlig
ostikerhetsfaktor, miste jog i revisionsberiittelsen fista
uppmiirksamheten pa upplysningama i drsredovisningen
om den viisentlipa osikerhetsfaktom eller, om sadana
upplysningar fr otillrickliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inh#mtas fram till datumet fir
revisionsberitielsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhdllanden gora att en forening inte lingre kan forisiita
verksamheten.

«  utviirderar jag den 8vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen, diiribland
upplysningama, och om drsredovisningen dterger de
underliggande transaktionerna och hiindelserna pd ett siitt
som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inriktning samt tidpunkten fr den.
Jag miste ocksd informera om betydelsefulla inktagelser under
revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

1(2)
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av drsredovisningen har jag fiven utfbrt en
revision av styrelsens forvalining for Bostadsriitisforeningen
Ungermn f0r ritkenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31 samt av
frslaget till dispositioner betriiffande fireningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att fOreningsstiimman disponerar vinsten enligt
Rrslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar styrelsens
ledamiter ansvarsfribet {Or rikenskapsdret.

Grund f6r uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nfirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ir oberoende i Rrhallande till Rireningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar caligl dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhmtat #r tillrickliga
och ndamélsenliga som grund fr mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret ftr firslaget till dispositioner
betrfiffande fGreningens vinst eller Briust. Vid Rrslag till
utdelning innefattar detta bland annat en bedbmning av om
utdelningen #ir forsvarlig med hiinsyn till de krav som
[Breningens verksamhetsart, omfattning och risker stiiller p
storleken av [ireningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fr freningens organisation och
forvaliningen av fdreningens angeliigenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedtma fSreningens ekonomiska
situation och alt tillse ait fSreningens organisation fir utiormad
sh ot bokfSringen, medelsforvaliningen och freningens
ekonomiska angelgenheter i dvrigl kontrolleras pd ett
betryggande stitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriiffande revisionen av fBrvaltningen, och dirmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhfimta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sitkerhet kunna bedtma om nigon
styrelseledamot i ndgot viisentligt avseende:

e [retagit ndgon dgird efler gjort sig skyldig till nigon
frsummelse som kan fBranleda ersitiningsskyldighet mot
{Breningen, eller

o pAnagot annat sitt handlat i strid med bostadsriitislagen,
tilliimpliga delar av lagen om ekonomiska Sreningar,
drsredovisningslagen eller stadgama,

Mitt mél bewdfiande revisionen av flrslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och diirmed mitt uttnlande om
detta, #r att med rimlig grad av siikerhet beddma om firslaget ir
fBrenligt med bostadsriuslagen.

Rimlig sitkerhet #ir en hig grad av stikerhet, men ingen garanti
fBr att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer an uppificka dtglirder eller Srsummelser som kan
foranleda ersitningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett
furslag till dispositioner av fireningens vinst eller fOrlust inte 4r
forenligt med bostadsriittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviinder jog professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instiillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och fUrslaget till dispositioner av fSreningens
vinst eller forlust grundar sig friimst pa revisionen av
riikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgrder som
utfrs baseras pA min professionella bedbmning med
utgdngspunkt i risk och viisentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen pa sidana Mgfirder, omriden och
forhallanden som #ir vliseniliga for verksamheten och dir avsieg
och dvertriidelser skulle ha slirskild betydelse fir fireningens
situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderfag, vidiagna Mgiirder och andra Rirhallanden som
fir relevanta fr mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
f8r mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande Rireningens vinst eller Briust har jog granskat om
[rslaget lir forenligt med bostadsriittslagen.

Uppsala den 4 2024

Tomas Ericson
Auktoriserad revisor
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BILAGA

HUR MAN LASER EN ARSREDOVISNING

Arsredovisning &r den redovisning styrelsen avger efter ett avslutat rakenskapsar och som ska
faststallas vid ordinarie féreningsstdmma. Arsredovisningen ska omfatta forvaltningsberattelse,
resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Férvaltningsberattelsen

Redogér i text och tabeller fér verksamheten.

2. Resultatrikningen

Visar féreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Styrelsen ska till
féreningsstdmman foresla hur rets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande tillfav underhalisfond ska disponeras.

3. Balansrékningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av
anlaggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (bankmedel, kortfristiga
fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt kortfristiga skulder (férskottshyror,
leverantérsskulder, upplupna kostnader mm).

Under eget kapital redovisas grundinsatser, clika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad ftrlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader
Uppvarmning, férsékringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive
underhall av mindre omfattning som inte ingar i féreningens underhallsplan.
Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhalisatgarder enligt underhalisplan eller motsvarande som i redovisningen
redovisas direkt som kostnad i resultatrékningen.
Virdehdjande underhall
Utgifter f&r atgarder enligt underhalisplan eller motsvarande som redovisas som investering i
balansrakningen och kostnadsfors 6ver tillgangens livslangd (se avskrivningar)
Avskrivningar
Avskrivningar gérs pa grundval av alder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgang
(aktivera) och skriva av den under en beraknad livstangd fordelas anskaff\iningskostnaden dver flera
ar.
Anliggningstillgangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, t ex fastigheterna.
Omsiittningstillgangar
Ska i allm&nhet kunna omvandias till likvida medel inom ett ar.
Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som féreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.
Kortfristiga skulder
De skulder som féreningen ska betala inom ett ar.
Likviditet
Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa férmagan att betala sina skulder i ratt tid.
God eller dalig likviditet bedéms utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om
likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att likviditeten &r god.
Soliditet
Med soliditet menas freningens langsiktiga formaga att betala &ven de Iangfristiga skulderna. Soliditet
beraknas som féreningens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.
Féreningens underhallsfond
Till denna fond gors arliga avsattningar for att sakerstalla féreningens framtida planerade underhall.
Detta underhall finns dokumenterat i féreningens underhalisplan eller motsvarande. Avsattning till och
aterforing fran underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och bundet eget kapital i
balansrakningen. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade
underhallsatgarder genomftrs.
Stéllda sdkerheter
Avser den sdkerhet som lAmnats fr erhalina lan. Detta sker genom att eft pantbrev (inteckning)
uttages i fastigheten pa belopp som i regel motsvarar erhallna lan.
REVISIONSBERATTELSEN
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen och om styrelsens forslag till
anvandande av 8verskott eller tickande av underskott, samt att de till-eller avstyrker huruvida
féreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet fér styrelsens ledaméter.

\R¢
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Att bo i bostadsriitt

Vad dr en bostadsriittsférening?

En bostadsrattsférening &r en ekonomisk férening vars ndamal 4r att upplata bostader eller lokaler
med bostadsrétt i féreningens fastighet &t sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns
att folja nar det galler en bostadsrattsfarening finns bl.a. i foreningens stadgar. Darutéver finns regler i
Bostadsrattslagen och Lagen om ekonomiska féreningar. Medlemmarna utser en styrelse som
bestammer éver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt "delagare” i bostadsrattsforeningens tillgadngar och skulder.
Det &r ett agande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara
for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs. Detta regleras i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Vad &r en dkta respektive odkta bostadsriittsforening?

En akta bostadsrattsfrening (sk. privatbostadsféretag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst
60% bestar i att at sina medlemmar tilthandahélla bost4der i byggnader som 4gs av féreningen. En
odkta bostadsrattsforening (s.k. odkta bostadsféretag) 4r ett bostadsforetag som inte ar
privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler n vad som géller for ett
oakta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag &r att det endast beskattas for
resultat som inte hor till fastigheten. Inkomster och utgifter som hor till fastigheten beskattas inte.

Ett oakta bostadsfdretag daremot beskattas fér resultatet av alla inkomster och utgifter. Fér en mer
fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsfiretag respektive ett oskta
bostadsféretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsféreningar och deras medlemmar”.

Vad dr en bostadsriitt?

Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har
nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Bostadsratten kan saljas och den kan &rvas eller
Gverlatas pa samma satt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i féreningen?

Innan man fiyttar in i l4genheten maste man vara medlem i féreningen. Det 4r styrelsen som fattar
beslut om mediemskapet. Om man inte blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan
prévad hos hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de #ger sin iagenhet. Det ar formellt fel. Fdreningen &ger huset
och har upplatit lagenheten med bostadsratt. Bostadsrattshavaren ager en andel i féreningen och har
en nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten gar att dverldta och kan séljas.

Vem bestdmmer i en bostadsrittsférening?

| en bostadsrattsfrening rder demokrati. En géng varje &r halls en fdreningsstamma dar de boende
valjer styrelse och revisor. Varje medlem har en rést och ratt att [Amna in motioner till stamman.
Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de tillsammans en rést. Stamman ar
foreningens hogsta beslutande organ. Har ska bl.a. beslutas om faststallelse av resultat-och
balansrakningar, disposition av vinst eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfélle dar man blickar tillbaka p& aret som gatt och tillsammans bestdmmer hur det
kommande aret ska métas. Dar diskuteras och granskas styrelsens fdrvaltning av foreningens
tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka frigor som styrelsen ska arbeta med. En ny
styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stamman.

Den valda styrelsen ansvarar sedan fér "skétseln" av féreningen fram till nasta féreningsstamma.
Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller synpunkter till
styrelsen.

| din l&genhet avgdr du om och nar det ska géras smarre férandringar som t.ex. ommalning eller
tapetsering. Ska du déremot gora stérre forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra
rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan du gér nagra
atgarder.

\Re
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Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv sta fér sina kostnader. Eftersom ingen utomstaende ska tjana
pengar pa ditt boende, bor du till sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er
bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi.

Drivkraften i en bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmars intresse -framforalit de
ekonomiska -pa bésta satt.

En val fungerande férening kan darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten | boendet och pressa
boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhall,
avskrivningar, férsakringar, frvaltningsarvoden, administration m.m.

Vad &r vanligt att styrelseledamoter far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan s&gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hdga
belopp forekommer. Det &r ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager
inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestdmmelse om att beslut om arvode ska fattas
av ordinarie féreningsstadmma.

Behdvs hemforsikring for bostadsrédtten?

En bostadsrattshavaren bekostar sjélv sin hemfrsakring som bér kompletteras med ett s.k.
bostadsrattstillégg. | vissa féreningar finns gemensamma bostadsrattstillaggsfdrsakringar och
bostadsrattstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r | normalfallet styrelsen som faststaller &rsavgiften. Arsavgiften fordelas ut p4 bostadsratterna i
farhallande till bostadsrattens insats eller andelstal beroende pa vad som star i stadgamna.

Drabbas alla andra i fdreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?
Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk farening, dar man tar ansvar for féreningens kostnader
genom att betala arsavgift. Alla medlemmar har darfor ett gemensamt intresse av att fdreningens
ekonomi skots pa ett sa bra satt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som féreningens
medlemmar valjer.

En forenings intakter bestar till stérsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar in till
fdreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas dvriga medlemmar av
detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt fdrsummar att skéta sina forpliktelser gentemot
fareningen, kan denna enligt lag férlora ratten till sin bostad och bli "vrakt". Bostadsréattsféreningen kan
ofta fA betalt f&r forfalina arsavgifter m.m. genom den pantratt som féreningen har i bostadsratten i
enlighet med Bostadsréttslagen.

Vad géller om man vill sélja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méaste finnas med i
tverlatelseavtalet; vem som ar ktpare och s#ljare, vilken lagenhet som avses samt kdpeskillingen.
Vid dverlatelse har féreningen ratt att ta ut en dverltelseavgift under férutséttning att det stari
stadgarna. Vem som ska betala dveritelseavgiften framgar av féreningens stadgar.



