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Brf Eldaren 12 i Linkoping Arsredovisning 2023
769631-1559

Véalkommen till arsredovisningen fér Brf Eldaren 12 i Linkdping

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till lasning av arsredovisningen

Férvaltningsberattelse

Férvaltningsberattelsen innehdller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksé styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rékenskapsaret samt
ett forslag pa hur &rets vinst eller forlust ska behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsféreningen ar dkta eller oakta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrékning

I resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa
se var féreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en géng, utan férdelar den éver en ldngre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
négot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gér stora underskott i resultatrdkningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsérets sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tiligdngar, skulder och egna kapital.
| en bostadsréattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som ar "balansen” i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet dr bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under &ret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att férklara vad
siffrorna innebér. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de ar, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt séte i Linkdpings kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsféreningen registrerades 2015-11-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2016-
01-19 och nuvarande stadgar registrerades 2018-10-31 hos Bolagsverket.

Akta frening

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta
bostadsrattsforening.

Fastigheten

Féreningen ager och forvaltar fastigheten nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Eldaren 12 2016-02-01 Linkoping

Féreningens fastighet bestar av ett flerbostadshus pa adress Tranggatan 2. Fastigheten byggdes 1929 och har
vardear 1930.

Den totala byggnadsytan uppgar till 668 kvm, som utgor lagenhetsyta. | foreningen finns 5 parkeringsplatser.
Lagenhetsfordelning

1 rum och kok:  4st
2 rumoch kék: 3 st
4 rum och kdk:  2st
5rumoch koék:  1st

Av dessa lagenheter &r 8 upplatna med bostadsratt och 1 med hyresratt. En lagenhet ar vakant och ska upplatas
av féreningen.

Fastigheten ar forsékrad hos Lansférsakringar Ostgota. | forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Styrelsens sammansdttning

Claes Goderlov Ordférande

Emma Eklund Styrelseledamot
Lisa Karlsson Styrelseledamot
Noomi Schwarcz Styrelseledamot

Theodor Nilsson Nordstrom  Styrelseledamot

Firmateckning

Foreningens firma tecknas av tva ledamoter i foreningen.

Revisorer

Johan Morales  Revisor Sandbergs Redovisning & Revision
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Sammantraden och styrelsemésten
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-05-23.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 7 protokollférda sammantraden. Dessa ingar i arbete med den
kontinuerliga férvaltning av féreningens fastighet som styrelsen under aret arbetar med.

Utférda historiska underhall

2023 e Balkongrenovering
Byte avinkommande ror for vatten

2022 e Defekta termostater utbytta i lagenheter
Snedstallda och defekta dérrar atgardade

2020 e Fonstermalning utsidan
Takomlaggning
Sakerhetsdorrar till lagenheter
Bygge av ny uteplats

2019 e Atgarder efter OVK-besiktning
Renovering av ytterdorrar och balkonger
Markarbete och anlaggning av hack och trad samt rivning och bygge av nytt staket

2018 e OVK-besiktning
Besiktning spillvattenstammar
Energideklaration
Bytt ut torktumlare
Bytt ut utemaobler

2016-2018

Bytt ut tvattmaskiner

Planerat underhall

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre underhalisfond med minst
0,1 % av taxeringsvardet pa fastigheten.

Avtal med leverantdrer

Ekonomisk forvaltning  Simpleko AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Styrelsen beslutade om héjning av avgifterna med 1 februari med 35% for att técka 6kningen av réntorna pa
foreningens fastighetslan.

Foreningens resultat for ar 2023 ar en forlust med -793 Kkr, vilket kan jamféras med resultatet fér 2022 som var
en forlust med - 39 Kkr. Férandringen beror framst pa dkade underhallskostnader och rantekostnader. |
resultatet ingdr avskrivningar vilket ar en bokféringsmassig vardeminskning av féreningens fastighet och den
posten paverkar inte féreningens likviditet.
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Foreningens rantekostnad har under 2023 6kat med 139 Kkr jamfért med féregaende ar vilket beror pa
omférhandling av lan som lett till en 6kad ranteniva. Kostnaden fér fidrrvarme som &r en annan storre
kostnadspost har under 2023 legat i niva med foregaende ar.

Tittar man pa féreningens likviditetsflode som daremot aven innefattar investeringar samt finansieringsdelen i
form av lan och upplatelser har féreningen ett negativt kassafléde. Amortering av féreningens I1an har skett med
84 Kkr. | kassaflodesanalysen aterfinns mer information om arets likviditetsfléde.

Ovriga uppgifter

Under aret har det skett en balkongrenovering och byte avinkommande rér fér vatten. Detta underhallsarbete
har kostat foreningen 743 Kkr.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets bérjan var 15 st. Tillkommande medlemmar under aret var 1 och
avgdende medlemmar under aret var 3. Vid rakenskapsarets slut fanns det 13 medlemmar i féreningen. Det har
under aret skett 1 dverlatelse.
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Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 568 250 487 200 435517 461134
Resultat efter fin. poster -792 983 -38 925 -56 831 -1 097 387
Soliditet (%) 64 65 65 65
Yttre fond - 12 600 - 35312
Taxeringsvarde 11 600 000 11 600 000 12 600 000 12 600 000
Arsavgift per kvm upplaten bostadsratt, kr 837 634 634 -
Arsavgifternas andel av totala

r6relsiintékter (%) 83,7 Tk B2 )
i‘;‘;{:iﬁg‘gﬁfer am Uppiaten 11385 11533 11681 11830
Skuldsattning per kvm totalyta, kr 9681 9 807 9933 10 059
Sparande per kvm totalyta, kr 152 253 143 160
Elkostnad per kvm totalyta, kr 28 40 34 27
Varmekostnad per kvm totalyta, kr 122 122 126 114
Vattenkostnad per kvm totalyta, kr 23 24 25 26
Energikostnad per kvm totalyta, kr 174 186 185 167
Genomsnittlig skuldranta (%) 3,19 1,04 0,98 1,30
Rantekanslighet (%) 13,60 18,20 18,43 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands fér att bedéma
majlighet till nyupplaning.

Sparande - (drets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader fér medlemmarnas elforbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rintekénslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar &ven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras
som arsavgift enligt bostadsrattslagen.

Upplysning vid férlust

Foreningens resultat for aret ar negativt. Resultatet innefattar dock dven avskrivningar och kostnader for
underhall som finansierats med sparade medel. Raknar men bort dessa poster gér féreningen ett positivt
resultat om 102 Kkr.

Arsavgifterna hojdes under 2023 med 35 % och sedan med ytterligare 7 % under 2024 och detta &r atgarder for
att 6ka foreningens intakter och forbattra resultatet.
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Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

Arsredovisning 2023

FOREGAENDE ARS  DISPONERING AV
2022-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2023-12-31
Insatser 14210 000 - - 14210 000
Fond, yttre
o 12600 - -12 600 0
underhall
Balanserat resultat -1643722 -38 925 12 600 -1 670 047
Arets resultat -38 925 38925 -792 983 -792 983
Eget kapital 12539 953 0 -792 983 11746 970
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -1 670 047
Arets resultat -792 983
Totalt -2 463 030
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 11 600
Balanseras i ny rakning -2 474 630
-2 463 030

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Arsredovisning 2023

Resultatrdkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2023 2022
Rorelseintakter

Nettoomsattning 2 568 250 487 200
Ovriga rérelseintakter 3 1 3344
Summa rorelseintakter 568 251 490 544
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4,5,6,7 -928 797 -250 939
Ovriga externa kostnader 8 -72 881 -58 045
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -152 136 -152 136
Summa rorelsekostnader -1153 814 -461 120
RORELSERESULTAT -585 563 29 424
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 16 0
Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -207 436 -68 349
Summa finansiella poster -207 420 -68 349
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -792 983 -38 925
ARETS RESULTAT -792 983 -38 925
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Balansrékning

Arsredovisning 2023

TILLGANGAR NOT 2023-12-31 2022-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 10 18145772 18 293 804
Maskiner och inventarier 11 14310 18414
Summa materiella anlaggningstillgangar 18 160 082 18312218
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 18 160 082 18312218
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 16 185 13880
Ovriga fordringar 12 440 566
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 42672 39716
Summa kortfristiga fordringar 59 297 54162
Kassa och bank

Kassa och bank 156 063 884 858
Summa kassa och bank 156 063 884 858
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 215 360 939 020
SUMMA TILLGANGAR 18 375 442 19 251 238
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Arsredovisning 2023

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 14 210 000 14 210 000
Fond for yttre underhall 0 12 600
Summa bundet eget kapital 14 210 000 14 222 600
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 670 047 -1643722
Arets resultat -792 983 -38 925
Summa fritt eget kapital -2463 030 -1 682 647
SUMMA EGET KAPITAL 11 746 970 12539 953
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14 1996 692 2017 876
Summa langfristiga skulder 1996 692 2017 876
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 4469 934 4532934
Leverantoérsskulder 43210 76 006
Skatteskulder 1183 933
Ovriga kortfristiga skulder 0 800
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 117 453 82736
Summa kortfristiga skulder 4631780 4 693 409
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 375 442 19 251 238
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Arsredovisning 2023

Kassaflodesanalys

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2023 2022

Den Iépandé verksamheten

Rorelseresultat -585 563 29 424

Justering av poster som inte ingar i kassaflodet

Arets avskrivningar 152 136 152136
-433 427 181560

Erhallen ranta 16 0

Erlagd ranta -178 290 -65 280

K...'-:ssaﬂode.fran I6pande verksamheten fore forandringar av 611701 116 280

rorelsekapital

Forandring i rorelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -5135 -11 823

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -27 775 28 683

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -644 611 133 140

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -84 184 -84 184

Kassaflode fran finansieringsverksamhet -84 184 -84 184

ARETS KASSAFLODE -728 795 48 956

LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 884 858 835902

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 156 063 884 858
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen fér Brf Eldaren 12 i Linképing har upprattats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsnamndens allmédnna rad 2016:10 (K2), arsredovisning i mindre foretag och 2023:1, kompletterande
upplysningar m.m. i bostadsrattsfoéreningars arsredovisningar.

Redovisning av intakter

Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart éver den beddmda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedomd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1%
Maskiner och inventarier 10 %

Omséttningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beraknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker 6verféring fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 589 kr per bostadsldgenhet, dock blir avgiften hogst 0,30 % av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark.

Fastighetslén

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

NOT 2, NETTOOMSATINING

2023 2022
Arsavgifter, bostader 475 406 359 952
Hyresintakter, bostader 81 750 119 250
Hyresintakter, p-platser 11094 7998
Summa 568 250 487 200
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2023 2022
Ovriga intékter 1 3344
Summa 1 3344
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL

Arsredovisning 2023

2023 2022
Yttre skotsel 0 1030
Lépande reparationer 1250 5840
Summa 1250 6 870
NOT 5, PLANERADE UNDERHALL 2023 2022
Planerat underhall 742 565 55 462
Summa 742 565 55 462
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2023 2022
Fastighetsel 18 837 26 761
Uppvarmning 81824 81670
Vatten 15 587 16 150
Sophamtning 10433 10 006
Summa 126 681 134 587
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2023 2022
Fastighetsforsakringar 24 301 22 409
Bredband och kabel-TV 18110 16 421
Fastighetsavgift 15890 15190
Summa 58 301 54 020
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2023 2022
Juridiska kostnader 5000 0
Revisionsarvoden 16 200 15225
Ovriga forvaltningskostnader 2626 7 835
Ekonomisk forvaltning 36 055 33500
Konsultkostnader 11250 0
Bankkostnader 1750 1485
Summa 72 881 58 045
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NOT 9, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE

Arsredovisning 2023

RESULTATPOSTER 2023 2022
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 207 436 68 341
Ovriga rantekostnader 0 8
Summa 207 436 68 349
NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvéarde

Ingdende 19317 480 19317 480
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde 19 317 480 19 317 480
Ackumulerad avskrivning

Ingaende -1 023 676 -875 644
Arets avskrivning -148 032 -148 032
Utgaende ackumulerad avskrivning -1171708 -1023 676
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 18 145772 18 293 804
| utgdende restvérde ingar mark med 4514495 4514495
Taxeringsvarde

Taxeringsvarde byggnad 6 600 000 6 600 000
Taxeringsvarde mark 5 000 000 5000 000
Summa 11 600 000 11 600 000
NOT 11, MASKINER OCH INVENTARIER 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde

Ingaende 40 969 40 969
Utgaende anskaffningsvarde 40 969 40 969
Ackumulerad avskrivning

Ingaende -22 555 -18 451
Avskrivningar -4 104 -4 104
Utgaende avskrivning -26 659 -22 555
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 14 310 18 414
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NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 440 566
Summa 440 566

NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Forsakringspremier 28723 26 343
Bredband och kabel-TV 4758 4525
Ekonomisk forvaltning 9191 8 848
Summa 42 672 39716

NOT 14, SKULDER TILL

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2023-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek AB 2024-05-02 4,90 % 1630 250 1693 250
Stadshypotek AB 2025-01-30 1,42 % 2017876 2039 060
Stadshypotek AB 2024-05-02 4,90 % 2118500 2118500
Stadshypotek AB 2024-05-02 4,90 % 700 000 700 000
Summa 6 466 626 6 550 810
Varav kortfristig del 4469 934 4532934

Om fem ar beraknas skulden till kreditinstitut uppga till 6 045 706 kr.

Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta
rakenskapsar.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsel 3142 3091
Uppvarmning 12 052 11299
Rantor 37 508 8362
Vatten 1278 1311
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 958 887
Forutbetalda avgifter/hyror 46 515 42786
Beraknat revisionsarvode 16 000 15000
Summa 117 453 82736

Sida 14 av 16



Brf Eldaren 12 i Linképing Arsredovisning 2023
769631-1559

NOT 16, STALLDA SAKERHETER 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 6 740 224 6 740 224
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Eldaren 12 i Linkdping
Org.nr 769631-1559

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Eldaren 12 i Link6ping for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av foreningens finansiella stallning per den 2023-12-31 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nddvéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nigra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den upplyser,
nir sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller ngra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar
en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som dr tillrdckliga och dandamalsenliga
for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre &n for en
vasentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ér 1dmpliga med hénsyn till omstéindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon viasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

SANDRZV @bty



- utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Eldaren 12 i Linkoping for
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden
Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning innefattar
detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ér utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i nigot vésentligt avseende:

- foretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller
- pé ndgot annat sétt handlat i strid med lagen om ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka tgirder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pd
revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pé sddana atgarder, omrédden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhillanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med lagen om ekonomiska foreningar.
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Granskningsrapport avseende revisionen for Brf Eldaren 12 i Linkdping for
rakenskapsaret 2023.

Jag har slutfort revisionen av foreningens rakenskaper och dess forvaltning. |
revisionsarbetet har jag bland annat kontrollerat att redovisningen i allt vasentligt ar korrekt
upprattad, att stadgar har foljts samt att arsredovisningen ar upprattad enligt
arsredovisningslagen.

Revisionen har utférts i enlighet med ISA samt god revisionssed i Sverige.

Min granskning har inte resulterat i nagra vasentliga iakttagelser och jag avlamnar en
revisionsberattelse med omodifierat uttalande dar arsredovisning, resultatdisposition samt
ansvarsfrihet tillstyrks.

Nedan foljer mina iakttagelser fran granskningen:

e Nya krav pa upplysningar i arsredovisningen
Fler nyckeltal
Krav pa kassaflédesanalys, presenterades av er redan tidigare.

o Arets resultat
-793 tkr (f.4 -38 tkr) Det negativa resultatet beror pa arets underhaliskostnader om ca 740
tkr (egenfinansierat) Dartill har rantekostnaderna okat med ca 140 tkr mot foregéende 4r.
Hur ser det planerade underhallet ut under 2024-2025?

e Avgiftsnivd
Avgiftsniva kr/kvm 837 (634 kr f.ar) Avgiftsh6jning om 35% fran februari 2023 dirtill
ytterligare 6kning om 7% under 2024.

Lén 9 681 kr/kvm normala véarden 1 000 — 12000 kr. Lan per 231231 om 6 467 tkr.
Underhéllsfond per 231231 0 tkr, arlig avséttning 11,6 tkr 0,1 % av taxvérdet avsitts
arligen. Aldre bostadsrittsforeningar bér avsittas 120-180 kr/ kvm i nyare foreningar runt 30
kr/kvm. Er avsittning uppgér till 18 kr/ kvm.
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o Underhéllsplan

Investeringsbehov pé ldngre sikt?

e Amorteringstakt

Amortering sker med 84 tkr per ar vilket medfor att 1,3% av lanet amorteras arligen. Enligt
praxis bor minst 1 % av lanet amorteras arligen. Fastigheten skrivs av pa 100 ar (1%/4ar). Bra
balans mellan amortering och avskrivning.

o Forslag pa storre lagdndringar framat
Finns ett forslag fran Bfn om att bostadsrattsforeningar framat ska tillampa k3-regelverket, ni
tillampar nu k2-regelverket. Storsta forandringarna mellan regelverken avser
komponentindelning av fastigheten vilket far en paverkan pa avskrivningarna och hur
underhall och renoveringar hanteras bokféringsmassigt.

Halsningar

Johan Morales
Auktoriserad revisor
Sandberg Redovisning & Revision AB
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