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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dar de boende tillsammans adger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemilj. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex l16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sa att den ticker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att [imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
Overlatas pd samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsféreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ar ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsiagare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi ér ett servicefdretag som
erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjanster

t .ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsréttsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgdra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Styrelsen for BRF Flundran 2 far

Forvaltningsberattelse ‘e "

2023-01-01 #ill 2023-12-31

Arsredovisningen r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allméiint om verksamheten

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

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

Foreningen har sitt séte i Karlskrona kommun.

Arets resultat visar ett dverskott med 219 tkr innan avsittning gjorts till féreningens underhallsfond och innan
ianspraktagande av underhallsfondens medel skett. Resultatet efter fondforandringen ger ett underskott pa 140 tkr.
Arets resultat ir béttre 4n foregiende &r, vilket frimst beror pa ligre driftkostnader och en extraordinir elersittning.
Foreningen har under aret haft mindre kostnader for underhéll. Réntekostnaderna har 6kat med tanke pa omsatta lan,
men sjunker for en gjord extraamortering pa 1 900 tkr .

Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 28% till 20%.

Kommande verksamhetsar har foreningen 1 lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga 1an (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nista ars amortering) har forandrats under éret
fran 379% till 216%.

I resultatet ingéar avskrivningar med 701 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 920 tkr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen édger fastigheterna Fryshuset 9 och Fryshuset 10 i Karlskrona kommun.

Pa fastigheterna finns 2 byggnader med 36 ldgenheter uppforda. Byggnaderna ar uppforda 2007.
Fastigheternas adress ar Utovigen 4 a-b i Karlskrona.

Fastigheterna ar fullvirdesforsdkrade i Lansforsakringar
Bostadsrittstilldgget ingar i foreningens fastighetsforsékring.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.
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Léigenhetsfordelning

Standard Antal
2 rum och kok 3
3 rum och kok 16
4 rum och kok 13
5 rum och kok 4

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal

Antal garage 11

Antal p-platser 22

Total tomtarea 1515 m?
Total bostadsarea 4 009 m?
Arets taxeringsvirde 77 800 000 kr
Foregaende ars taxeringsvirde 77 800 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har foljande avtal

Leverantor Avtal

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Trappstddning

Kone AB Hisservice

Kiwa AB Hissbesiktning

Sappa AB Kabel-TV

Minitel AB Bredband

Affarsverken Karlskrona El, fjarrvarme och sophantering
Brunata Individuell métning

Foreningen ér delaktig i Flundrans samfillighetsforening tillsammans med Brf Flundran 1, Brf Flundran 3
och Brf Flundran 8.

Foreningens andel &r 19,78 %.

Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanlaggning som omfattar markytor samt P-platser inom omradet.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 154 tkr och planerat underhall for 30 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets

utforda underhall”.

Underhallsplan:

Foreningens underhéllsplan anvéinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och kostnadsmaéssigt.
Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras (avsittas) till
underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbattringar eller tillkommande

nybyggnationer.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhéll

Beskrivning Ar
Fasadputsning 2016
Tak 2016
Fonster 2016
Huskropp utvindigt 2016
Markytor 2016
Installationer 2017
Installationer 2018
Underhallsspolning samtliga Igh 2019
Byte av trapphusbelysning 2020
Drinering 2020
Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Energiutredning och trappautomatik
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Johan Sahlén Ordférande 2024
Anders Johansson Vice ordférande 2024
Sven-Goran Roth Ledamot 2025
Martin Hakansson Ledamot 2024
Marcus Fransson Ledamot 2025
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Helene Christenson Suppleant 2025
Stefan Palm Suppleant 2024

Revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag

Ernst & Young AB Auktoriserad revisor
Anders Knutsson Fortroendevald revisor
Valberedning

Lars Andersson, sammankallande
Anders Knutsson

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Medlemsinformation

Vid ridkenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 63 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgr till 3 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgir till 4 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 62 personer.
Foreningens arsavgift &ndrades 2012-04-01 da den hojdes med 1,5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oféréndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2023 uppgick i genomsnitt till 692 kr/m?/4r.

I begreppet arsavgift ingar inte IMD-avgifter eller andra obligatoriska avgifter, vilket kan medfora skillnader i ovan
information jamfort med nyckeltal i flerarsdversikten.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 3 6verlatelser av bostadsrétter skett (foregéende ar 5 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning - 5 arséversikt

Nyckeltal i tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning* 3250 3253 3246 3287 3293
Resultat efter finansiella poster* 219 =53 221 -2 147 3 475
Resultat exkl avskrivningar 920 646 914 —1454 4168
Arets kassaflode -1127 —74 258 —-924 617
Soliditet %* 73 72 71 70 71
. o
Aﬂrsavglft"andel i % av totala 90 94 94 94 48
rorelseintékter™
Arsavgltj‘.t kr/kvm upplaten med 764 768 762 779 775
bostadsratt*
Driftkostnader kr/kvm 436 488 430 1019 379
Driftkostnader exkl underhall kr/kvm 429 426 424 349 367
Energikostnad kr/kvm* 229 246 220 180 210
Underhéllsfond kr/kvm 254 164 129 38 547
Sparande kr/kvm* 237 223 234 307 1052
Skuldséttning kr/kvm* 6246 6720 6870 7019 6920
Skuldsat}nmg kr/kvm upplaten med 6246 6720 6870 7019 6920
bostadsratt*
Réntekanslighet %* 8,2 8,8 9,0 9,1 8,9
*obligatoriska nyckeltal
1200,00
1000,00
800,00
600,00
400,00
200,00
0,00
2023 2022 2021 2020 2019

e Driftkostnader kr/m?
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Forklaring till nyckeltal

Nettoomsiittning:
Intékter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag for 1dmnade
rabatter.

Resultat efter finansiella poster:
Ar resultatet som aterstar efter att man har dragit bort alla kostnader, exkl eventuella skatter. Se resultatrikning.

Soliditet:
Berdknas som eget kapital 1 procent av balansomslutningen. Soliditeten talar om hur stor del av foreningens totala
tillgangar som har finansierats av eget kapital. Det &r ett matt pa foreningens betalningsformaga pa lang sikt.

Arsavgift andel i % av totala rorelseintikter:

Beriknas pa totala arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i rsavgiften) for bostidder delat med totala
intékter i bostadsréttsforeningen (%). Visar pa hur stor del av féreningens intdkter som kommer fran arsavgifterna
(inklusive 6vriga avgifter som normalt ingar i rsavgiften).

Arsavgift kr/kvm uppliten med bostadsritt:

Beréknas pa totala intdkter fran arsavgifter (inklusive 6vriga avgifter som normalt ingér i drsavgiften) delat pa totalytan
som &r upplaten med bostadsritt. Visar ett genomsnitt av medlemmarnas arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som
normalt ingdr i rsavgiften) per kvm for yta upplaten med bostadsritt.

I begreppet arsavgift ingar eventuella andra obligatoriska avgifter.

Energikostnad kr/kvm:
Ar den totala energikostnaden delat pa den totala intéktsytan i foreningen. I energikostnaden ingar vatten, virme och el.

Sparande:

Berdknas pa arets resultat med aterldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhéll, eventuella utrangeringar
samt eventuella exceptionella/jimforelsestorande poster delat med kvadratmeter for den totala ytan. Nyckeltalet visar pa
foreningens utrymme for sparande for ett langsiktigt genomsnittligt underhall per kvadratmeter.

Skuldséittning kr/kvm:
Beriknas pa totala rantebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) per kvadratmeter
for den totala intéktsytan. Mattet visar hur stora 1an foreningen har per kvadratmeter.

Skuldséttning kr/kvim uppliten med bostadsritt:
Berdknas pa totala rantebarande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor réntekostnader) per kvadratmeter
for ytan som dr upplaten med bostadsritt.

Rintekinslighet:

Beridknas pa totala rantebdrande skulder (banklan och ev andra skulder som medfor rantekostnader) delat med totala
arsavgifter (inklusive dvriga avgifter som normalt ingar i arsavgiften). Visar pa hur en procentenhet forandring av
rantan kan péaverka arsavgifter, om allt annat lika.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Upplatelseavgifter Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 66317 400 1017 000 659215 1322670 ~52616
Disposition enl. arsstimmobeslut 52616 52616
Reservering underhallsfond 390 000 2390 000

lanspraktagande av

underhallsfond —30490 30490

Arets resultat 218 870
Vid arets slut 66 317 400 1017 000 1018 725 910 544 218 870
Resultatdisposition

Till arsstimmans forfogande finns f6ljande medel i kr

Balanserat resultat 1270 054

Arets resultat 218 870

Arets fondreservering enligt stadgarna -390 000

Arets ianspriktagande av underhéllsfond 30490

Summa 1129415
Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstimman:

Att balansera i ny riakning i kr 1129 415

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hianvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2023-01-01 2022-01-01
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 3250081 3253473
Ovriga rérelseintikter Not 3 143 449 17 434
Summa rorelseintikter 3393530 3270907
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 —1 749 041 -1 956 009
Ovriga externa kostnader Not 5 —187 125 —229 785
Personalkostnader Not 6 =50 841 =30 654
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar =701 305 —698 212
Summa rorelsekostnader —2 688 312 —2 914 660
Rérelseresultat 705 218 356 248
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 48 265 14 746
Réntekostnader och liknande resultatposter =534 613 =423 609
Summa finansiella poster —486 348 —408 863
Resultat efter finansiella poster 218 870 —52 616
Arets resultat 218 870 -52 616
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 93 628 285 94321 126
Inventarier, verktyg och installationer 124 313 34912
Summa materiella anldggningstillgangar 93 752 597 94 356 038
Summa anliggningstillgdngar 93 752 597 94 356 038

Omsittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 3573 3939
Ovriga fordringar 123 984 34071
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 8 40 435 71 085
Summa kortfristiga fordringar 167 992 109 095
Kassa och bank

Kassa och bank 1267 829 2 394 366
Summa kassa och bank 1267 829 2 394 366
Summa omsittningstillgangar 1435 820 2503 461
Summa tillgdngar 95 188 418 96 859 499
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 67 334 400 67 334 400

Fond for yttre underhall 1018 725 659 215

Summa bundet eget kapital 68 353 125 67993 615

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 910 544 1322670

Arets resultat 218 870 -52616

Summa fritt eget kapital 1129 415 1270 054

Summa eget kapital 69 482 540 69 263 669
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 9 18 691 000 18 691 000
Summa langfristiga skulder 18 691 000 18 691 000
Kortfristiga skulder

Lén som ska ranteomskrivas 6 350 000 8250000
Leverantorsskulder 38310 86 660
Skatteskulder 111 166 49 009
Ovriga skulder 7091 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 10 508 311 519 161
Summa kortfristiga skulder 7014 878 8 904 830
Summa eget kapital och skulder 95188 418 96 859 499
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Kassaflodesanalys

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

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 218 870 —32616

Varav finansiella poster 486 348 408 863
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 701 305 698 212

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

forandringar av rorelsekapital 920 176 645 596
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -58 897 -25 758

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 10 048 -53 376

Kassaflode frin den lopande verksamheten 871 327 566 462
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier —97 864 —40 283

Summa kassaflode frin investeringsverksamheten —97 864 —40 283
Finansieringsverksamheten

Amortering -1 900 000 -600 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1126 537 -73 821

Arets kassaflode —1126 537 =73 821

Likvidamedel vid arets borjan 2 394 366 2468 187

Likvidamedel vid arets slut 1267 829 2 394 366
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Ranta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att {4 de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120

Tak, platarbeten Linjér 50
Markanldggningar Linjér 50

Mark ar inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter, bostider 2774 736 2 764 506
Hyror, garage 78 000 72 600
Hyror, p-platser 120 600 122 800
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -6 600 —12 100
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser —4700 =7 000
Brinsleavgifter, bostider 288 045 312 667
Summa nettoomsattning 3250 081 3253473

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga ersittningar 14 189 16 854
Rorelsens sidointékter & korrigeringar =5 |
Erhallna statliga bidrag 107 444 0
Ovriga rérelseintikter 14 002 581
Forsdkringserséttningar 7 819 0
Summa ovriga rorelseintékter 143 449 17 434

Not 4 Driftskostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Underhall =30 490 —247 656
Reparationer —153 869 —95 707
Fastighetsavgift och fastighetsskatt =57204 —54 684
Samfillighetsavgifter —228 493 —202 033
Forsékringspremier =71 484 —45 856
Kabel- och digital-TV —167 960 —170 935
Radonsanering —11 250 0
Systematiskt brandskyddsarbete -2524 -3 845
Serviceavtal —20 967 —53 852
Obligatoriska besiktningar —4 294 -3 964
Ovriga utgifter, képta tjénster -2 650 0
Drift och forbrukning, dvrigt 0 -9 000
Forbrukningsinventarier =7376 —4 869
Vatten —253 154 =243 067
Fastighetsel =343 440 —479 777
Uppvérmning —320 096 —265 319
Sophantering och atervinning =56 899 =57 165
Forvaltningsarvode extra —16 890 —18 280
Summa driftskostnader =-1749 041 -1 956 009
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Forvaltningsarvode —143 271 —140 085
Arvode, yrkesrevisorer 0 —15937
Ovriga forvaltningskostnader —800 —800
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter —6 563 -9902
Moteskostnader och samkvam —4 785 -3 693
Kontorsmateriel -140 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter -1 0
Konsultarvoden —27 869 0
Bankkostnader -3 346 -4 070
Ovriga externa kostnader -350 =55 298
Summa ovriga externa kostnader -187 125 -229 785

Not 6 Personalkostnader

2023-01-01 2022-01-01

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden —43 500 —23 420
Sociala kostnader =7 341 =7234
Summa personalkostnader =50 841 -30 654
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Not 7 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2023-12-31 2022-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 74 211 736 74 211 736
Mark 25192 323 25192 323
Standardforbéttringar 252 050 252 050
Markanldggning 2014239 2014239
101 670 348 101 670 348
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 101 670 348 101 670 348
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader —6 873 738 -6 232599
Standardforbattringar =55 451 =50410
Markanldggningar —420 034 —373 372
=7 349 223 -6 656 381
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader —641 138 —641 306
Arets avskrivning standardforbittringar -5 041 =5 041
Arets avskrivning markanldggningar —46 662 —46 662
=692 841 =693 009
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -8 042 064 =7 349 390
Restvarde enligt plan vid arets slut 93 628 284 94 321 125
Varav
Byggnader 66 696 860 67 337 998
Mark 25192 323 25192323
Standardforbattringar 191 558 196 599
Markanldggningar 1 547 543 1 594 205
Taxeringsvarden
Bostéder 55400 000 55 400 000
Totalt taxeringsvarde 55 400 000 55 400 000
varav byggnader 44 600 000 44 600 000
varav mark 10 800 000 10 800 000
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Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 1 663 23274
Forutbetalt forvaltningsarvode 22519 34125
Forutbetald kabel-tv-avgift 16 253 13 686
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 40 435 71 085

Not 9 Ovriga skulder till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Inteckningslan 25 041 000 26 941 000
Rénteomskrivningslan -6 350 000 -8 250 000
Nésta ars amortering -600 000 -600 00
Extra amortering -1 300 000
Langfristig skuld vid arets slut 16 791 000 18 091 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats” Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SEB 4,58% 2024-03-20 0,00 8250 000,00 1900 000,00 6 350 000,00

SEB 0,94% 2025-01-28 8250 000,00 0,00 0,00 8250 000,00

SEB 1,15% 2027-10-28 6 520 500,00 0,00 0,00 6 520 500,00

SEB 1,59% 2028-10-28 3920 500,00 0,00 0,00 3920 500,00

Summa 26 941 000,00 0,00 1900 000,00 25041 000,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 600 000 kr samt har féreningen tva 1&n med slutbetaldatum under
kommande verksambhets ér, varav ett 1an har slutbetaldatum 2020-01-28 med belopp pa 8 250 000kr samt ett 1an med
slutbetaldatum 2020-10-28 med belopp 5 520 500kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig skuld. Av
den lagfristiga skulden forfaller 13 970 500 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen.
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna sociala avgifter 9269 7 234
Upplupna rantekostnader 76 394 59 460
Upplupna elkostnader 31884 95 256
Upplupna varmekostnader 65273 36 215
Upplupna styrelsearvoden 43 000 39 000
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 282 491 281997
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 508 311 519 161
Not Stéllda sakerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 39 550 000 39 550 000
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Styrelsens underskrifter

Karlskrona den dag som framgér av min elektroniska signering.

Anders Johansson
Johan Sahlén

Marcus Fransson

Martin Hakansson

Sven-Goran Roth

Karlskrona den dag som framgér av min elektroniska signering.

Anders Hakansson Anders Knutsson
Auktoriserad revisor Fortroendevald revisor
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Building a better
working world

Revisionsberattelse

Till féreningsstdamman i Bostadsrattsforeningen Flundran 2 org.nr 769614-1535

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av
Bostadsrattsforeningen  Flundran 2 fér  ar
(rdkenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31).

arsredovisningen  for
2023

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beré&ttelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka foérmdgan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag. Rimlig sakerhet dr en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en véasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara

Transaktion 09222115557514500770

vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och beddmer vi riskerna for vdsentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och andamals-
enliga for att utgdra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter dr hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosattande
av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vdasentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet f6r revisionsberdattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden géra att
en férening inte Idngre kan fortsdtta verksamheten.

. utvarderar vi den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och h&ndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och ddarmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsféreningen
Flundran 2 for ar 2023 (rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-
12-31) samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
adndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation dr utformad
s& att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e pd nagot annat s&tt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.
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Vart mal betr&ffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om f6r-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgdrder som utférs baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och &vriga valda
revisorers bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pd sadana
atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha
sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Karlskrona den dag som framgar av elektronisk signering

Ernst & Young AB BRF Flundran 2

Anders Knutsson
Fortroendevald revisor

Anders Hakansson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgadngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas over flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan 1amplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsférening &r en typ av ekonomisk foérening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas 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. Kostnadsnivéan for underhall av foreningens fastighet (I1&ngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att viardesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk foérening.

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

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnimndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sé ar det en forutbetald kostnad. Man kan sédga att foreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen dnnu inte fétt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om f6reningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som féreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ér el, vatten och varme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséaret. Om kostnaderna &r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en férening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital 1
forhéllande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en foérening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet ar litet i
forhéllande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

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

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

For sméahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat vérde 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 uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhéll som ej
finns med i underhéllsplanen.

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

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvantas endast om en eller flera andra hdndelser ocksa intraffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida héndelser kommer att intrdffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiandelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f61jd av avtal eller offentligrattsliga 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 krivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F F I u n d ra n 2 for BRFE Flundran 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pé uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

. =R T\

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Riksbyggen

www.riksbyggen.se
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