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Brf Spetsberget
715200-1546

Styrelsen for Brf Spetsberget, organisationsnummer 715200-1546, avger hdrmed féljande &rsredovisning
for rakenskapsaret 2024-01-01- 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i hela
kronor.

Forvaltningsberdattelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foéreningen har till andamal att fraémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
fastighet uppldta bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Féreningens sdte ar i Solna

Bostadsrdattsféreningen registrerades 1954.

Ekonomisk plan registrerades &r 2015.

Féreningens gdllande stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2021.
Féreningen férvarvade fastigheten ér 1956.

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderdatt

Beskattning
D& foéreningens verksambhet till klart dvervégande del bestdr i att &t sina medlemmair tillhandahdlla
bostdder i byggnader som égs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Férsdkring
Trygg Hansa

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-16
P& stamman deltog 30 medlemmar (30 + 2 fullmakter)

Styrelse

Ordférande Anna Sjéquist-Hoégberg
Ledamot Ederson da Gloria Baltazar
Ledamot Nicole Gondek Baig
Ledamot Thomas Séderman
Ledamot Helena Svensson
Ledamot Johnny Oxblod

Suppleant Maria Ben Haji Barrera Oro
Suppleant Karin Nygren

Styrelsen har under éret héllit 11 sammantréiden

Valberedning

Valberedningen har bestdtt av sammankallande Martin Wickman, Marianne Andersson och Hind
Bernhard

Revisor
Revisor Joakim Hall
Kungsbron Borevision
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Information om fastigheten

Fastigheten bestdr av ett flerbostadshus i &tta v@ningar med tillhérande garage samt parkeringsplatser.

Fastighetsbeteckning: Visan 3

Féreningens adresser:

Virebergsvagen 18-24

Vdardedr: 1956

Bostadsldgenheter
upplatna med bostadsrétt

Brf Spetsberget

715200-1546

Antal Total yta m?

1 kokvrd 1 34

2 rok 26 1453

3 rok 42 3277

4 rok 16 1456

> 5 rok 8 996

Ssumma 93 7216

Lokaler

uppldtna med hyresrétt

Antal Total yta m?

3 350

Garage

Antal platser

P-platser

10

Antal platser

[E‘/| SygjnXGJel-BJWs2mfkxe

5

3 (15)



Brf Spetsberget
715200-1546

Férvaltning

Avtal Leverantér

Ekonomisk férvaltning Delagott Férvaltning AB

Teknisk Forvaltning Delagott Férvaltning AB

Stadning Delagott Férvaltning AB
Tradgdrdsskoétsel HTR Fastighetsservice & Tradgérd

Genomfdrda storre underhalls- och
investeringsatgédrder 6ver dren

Féreningen har en underhdlisplan framtagen &r 2020. Underhdlisplanens tidshorisont ér 30 4r.

Vasentliga handelser under rékenskapsdret

Ny torktumlare till tvattstuga

Administration och kontroller i samband med bygglovsérende.

Beslutats om att ta fram en ny underhdlisplan fér fastigheten.

Kopt loss gymmet efter att leasingkontraktet gatt ut.

Planerat och genomfort sotning av fastighetens eldstéder.

Brandskyddskontroll genomférd

Gjort en stérre omléggning av 1&n, sett éver inkomster och utgifter pd ett strukturerat satt.
Sdakerstdllt att hissarna fungerar efter flertalet problem.

Flyttat till en ny styrelselokal pd kallarplan.

Gjort en stérre inventering och férdelning av forrdd sé att det fordelats ett matférréid och ett
vind/kallarférr&d per ldgenhet. P&bérjat arbete med att férdela ratt forr&d till rétt Idgenhet.
Piskbalkongsavrinning har relinats.

Skyddsrummen dr fardigstdllda, besiktigade och godkanda.

Matavfallslésning byggd pd gdrden.

Renovering av lokal infér uthyrning.

Bortforsling av enskilda boendes skrép och brdte som ldmnats pd véra gemensamma ytor.
Tecknat nytt avtal fér internet.

Underhdill av trappa pé gdrden.

Storstadning av tvattstuga.

OVKmatning

Nya strukturer och arbetssatt for styrelsen.

Medlemsinformation

135 medlemmar vid rékenskapsdrets borjan.
Under &ret har 6 éverlatelser skett.

7 medlemmar har uttrdtt ur féreningen.

10 medlemmar har upptagits. 138 mediemmar vid rakenskapsdrets slut
Medlemmar vid rékenskapsarets slut 138

93 bostadsratter
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Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 4505 4 464 4396 4184
,&rsqvgifter, tkr 3827 3827 3827 3827
Resultat efter finansiella poster, tkr - 635 - 201 207 -90
Skuld/kvm bostadsrattsyta, kr 4 390 4 417 4 463 4 516
Skuld/kvm totalyta, kr 4187 4213 4257 4307
Rantekanslighet, % 12 7 8.4 85
Energikostnad per kvm, kr 194 185 181 166
Sparande per kvm, kr 0 51 103 99
Arsavgift / kvm uppl&ten med bostadsrétt 530 530 530 530
Arsavgifternas andel i % av totala 85 84 87 91

rérelseint&kter
' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Upplysning vid férlust

Féreningen redovisar ett negativt ekonomiskt resultat fér 2024, vilket huvudsakligen kan tillskrivas flera
faktorer. Den frdmsta orsaken dr avskrivningskostnaderna, som éterspeglar den &rliga vérdeminskningen
av féreningens tillgéingar, sdsom fastigheter och inventarier. Avskrivningar ér en redovisningsmdssig post
och innebdr inte en direkt minskning av féreningens likvida medel, utan &r snarare en bokféringsmdssig
fordelning av tillgdngarnas vdrde éver deras livsldngd. Utéver avskrivningarna bidrar ocksé ékade
réntekostnader och héjda driftskostnader till det negativa resultatet. Tillsammans har dessa faktorer lett
till ett bokfort negativt resultat for dret.

For att f& en mer rattvisande bild av féreningens 16pande verksamhet exkluderar vi avskrivningarna frén
resultatet. Efter denna justering framtrader ett forbattrat justerat resultat, men det ér fortfarande negativt
och uppgdr till -182 025 kr. Detta visar att féreningen, utdver avskrivningarna, gér ett negativt resultat frén
den I6pande verksamheten, vilket negativt paverkar kassaflédet och féreningens likviditet. Den negativa
utvecklingen i kassaflédet innebdr att féreningen har haft hégre utgifter an intékter under dret, vilket
ytterligare belastar den finansiella stabiliteten.

Som framgdr av balansrékningen har féreningen ett negativt eget kapital, det negativa egna kapitalet
beror pé att foreningen kdpt fastigheten for Idnge sedan och har dérfor ett 1dgt bokfort varde pd
fastigheten, viket idag uppgdr till 5 mkr. Fastighetens taxeringsvérde uppgdr till 234 Mkr, sé@ledes finns ett
betydande évervérde i fastigheten som inte &terspeglas i balansrékningen. Styrelsen anser déarfér att det
negativa egna kapitalet inte har ndgon pdverkan pd féreningen. Det kan éven noteras att det inte ér
samma regler gdllande eget kapital fér en Brf som for ett AB.

Atgdrder och styrelsens strategi

Styrelsen &r val medveten om hur detta negativa resultat och dess pdverkan pd kassaflédet pdverkar
foreningens ldngsiktiga ekonomiska hdlsa. For att dtgdrda situationen och stérka féreningens ekonomi
har styrelsen beslutat att hdja &rsavgifterna med 20 % frdn och med 2025. Denna avgiftshojning syftar till
att 6ka féreningens intékter och skapa en mer héllbar kassasituation, vilket férvéintas minska trycket pé
likviditeten och stédja framtida investeringar och underhdll. Utéver detta kommer styrelsen, i néra
samarbete med Delagott, att noggrant félja utvecklingen av féreningens ekonomi pd kvartalsbasis.
Genom regelbundna uppféljningar och analyser kommer vi att identifiera eventuella avvikelser och vidta
nédvandiga atgdrder i tid. Styrelsen mal ar att sdkerstdlla en langsiktigt héllbar ekonomi som skyddar
bdde nuvarande och framtida medlemmars intressen.
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Férandringar i eget kapital

Insatser Uppldtelse- Fondfor yttre underhall Balanserat Arets Totalt
avgifter resultat resultat

Belopp vid drets ingéing 588 067 5309 292 3039271 -33164632 -2000916 -24428918
Resultatdisposition enligt
stdmman:
lanspréktagande av fond -150 026 150 026 0
for yttre underhdill
Reservering fond for yttre 145 714 -145 714 0
underhdill
Balanseras i ny rékning -200916 200916 0
Arets resultat -635163  -635163
Belopp vid drets utgdng 588 067 5309 292 3034959 -33361236 -635163 -25064 081

Resultatdisposition

Till foreningsstdtmmans férfogande stdr féljande medel:

Balanserat resultat - 33 361236
Arets resultat - 635163
Totalt - 33996 399

Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande:

Reservering fond for yttre underhdill 145 714
lansprdktagande av fond fér yttre underhdill - 57058
Balanseras i ny rdkning - 34 085 055
Totalt - 33996 399
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Resultatréakning

1 januari - 31 december

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintakter
Summa rérelseintakter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdll
Administration och férvaltning
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rérelsekostnader

RORELSERESULTAT
FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT

Not

N
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2023

4 463 751
70 222
4533973

-2 839 695
-559 403
-262 800
-435 584

-4 097 482

436 491

230

-637 637
-637 407

-200 916

-200 916

-200 916
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Balansrdkning
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlédggningstillgéingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anlaggningstillgéngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Avgifts- och hyresfordringar
Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

Brf Spetsberget
715200-1546

Not 2023-12-31

5308 044
983 761
6 291805

6 291805

2312

17 976
253 565
273 853

2165193
2165193

2439 046

8730 851
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Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Insatser

Fond for yttre underhdll

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Brf Spetsberget
715200-1546

Not 2023-12-31

5 897 359
303927
8936 630

-33164 632
-200 916
-33 365 548

-24 428 918

5000 000
71500
5071500

26 875 875
295634
56 823

859 937

28 088 269

8730 851
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Kassaflodesanalys

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Summa

Erhdllen ranta
Erlagd rénta

Kassafléde frén den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fréin férandringar i rérelsekapital
Okning av rorelsefordringar

Okning av rorelseskulder
Minskning av rérelseskulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av inventarier, verktyg och installationer

Kassafloéde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amortering

Deposition
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde

Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid drets slut

Brf Spetsberget
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2023-01-01

Not 2023-12-31

436 491

435584
872075

230
-637 637

234 668

-25492
110 258
0

319 434

-267 098
-267 098

-330 500

-330 500
-278164

2444524
2165194
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats enligt &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 och 2023:1, Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Avskrivning
Tildmpade avskrivningstider:

Anléggningstillgéng Nyttiandeperiod (dr)
Stomme 120 &r
Vérme, sanitet (VS) 50 &r
El 40 ar
Fasad 50 &r
Fonster 50 ar
Tak 60 ar
Hissar 25 ar

Not 2. Nettoomsdttning 2023

Arsavgifter

Bostdder 3826 971

Hyresintdkter

Lokaler 533 580

Garage och p-platser 103 200
636 780

Totalt nettoomsattning 4 463 751

| foreningens drsavgifter ingdr Vatten, Varme, Bredband, Gym.

Not 3. Ovriga rérelseintékter 2023

Ovriga rérelseintékter

Elstod 45 793

Ovriga ersattningar och intdkter 24 429

70 222
Totalt évriga rérelseintdkter 70 222
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Not 4. Operativ drift och underhaill

Taxebundna kostnader
Fastighetsel
Uppvdrmning

Vatten och avlopp
Sophdmtning

Funktionell anléggningsservice

Sotning

Hiss

Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Ovrig funktionell anldggningsservice

Képta tjanster
Fastighetsstad
Tradgdrdsskotsel
Snéréjning/sandning
Ovriga kdpta tjénster

Distribuerade servicetjénster
Bredband
TV

Ovriga driftkostnader
Fastighetsforsakring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Reparationer
Reparationer

Underhaill
Underhdll

Totalt operativ drift och underhaill

Not 5. Administration och férvaltning

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk férvaltning

Teknisk férvaltning
Arvode teknisk forvaltning
Konsultarvode

Revision
Revisionsarvode

Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Bankkostnader

Ovriga administrativa kostnader
Féreningsomkostnader

Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning
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2023

226 810
1059184
115 341
175 263
1576 598

0
2085
6121
6 512
14718

130 656
140 089
89 542
0

360 287

183 092
79 922
263014

87 330
207 987
295 317

179734

150 026

2839695

2023

103 686

198 678
26 651
225 328

33125

31173

6 426
5813

119 718
34134
197 263
559 403
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Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Ovrig intern férvaltning
Stédning

Totalt personalkostnader

Not 7. Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingdende anskaffningsvarden

Arets anskaffning markanléggningar
Utgdende anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar
Ingé&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgdende redovisat vérde

Taxeringsvdrden
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

Not 8. Inventarier, verktyg och installationer, utgdende
redovisat vdrde

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingdende anskaffningsvdrden

Inkép

Utgdende anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar
Ingé&ende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Utgdende redovisat vérde
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2023

181126
67 670
248796

14 004

262800

2023-12-31

15 043 337
0
15 043 337

- 9452 446
- 282847
-9735293
5308 044

94191 000
139 830 000
234 021000

2023-12-31

2147 836
267 098
2414934

-1278 436
- 152737
-1431173
983 761
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Not 9. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Rdntesats Belopp

andringsdag 2024-12-31 2023-12-31

Nordea 2025-11-20 2,66 % 13 800 000
Nordea 2025-07-17 3,44 % 3075875
Nordea 2025-08-21 3,05 % 10 000 000
Nordea 2026-08-19 0,70 % 5000 000
Summa skulder till kreditinstitut 31875 875
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -26 875 875
5000000

Féreningen mdste redovisa skulder som férfaller inom ett ér efter balansdagen som kortfristiga skulder.
Darfér redovisas 3/4 1an (ink amortering) som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta
I&nefinansieringen inom ett &r dé fastighetens I&nefinansiering ar I&ngsiktig. Féreningen har avsikt att
omférhandla eller férlédnga I&dnen under kommande ér.

Not 10. Stdllda sdkerheter 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 33050 000
summa: 33050 000

Not 11. Vasentliga handelser efter rékenskapsarets slut

Inga vasentliga héndelser efter rékenskapsdrets slut.
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Underskrifter

Ort Underskrifter enligt de datum som framgdr av véra elektroniska underskrifter.

Anna Sjéquist-Hogberg Ederson da Gloria Baltazar
Nicole Gondek Baig Thomas Séderman
Helena Svensson Johnny Oxblod

VAr revisionsberdttelse har ldmnats enligt det datum som framgdr av var elektroniska underskrift.

Kungsbron Borevision
Joakim Hall
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstaémman i Brf Spetsberget, org.nr. 715200-1546

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Spetsberget for
rakenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Kungsbron

BOREVISION

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Spetsberget for rakenskapsaret 2024
samt av férslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillAmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

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

Stockholm

Digitalt signerad av

Joakim Hall
Kungsbron Borevision AB
Av foreningen vald revisor
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Forsta arsredovisningen for en bostadsréttsférening

Arsredovisningen &r en viktig dokumentation som ger en éverblick éver
bostadsrattsféreningens ekonomi och verksamhet under det gdngna réken-
skapséret. Den presenteras av styrelsen och granskas av medlemmarna vid
den drliga féreningsstdmman.

Arsredovisningen bestdr av flera delar: férvaltningsberdttelse, resultatrékning,
balansrdkning och noter.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
— Aret som gatt och framtidsplaner

Forvaltningsberattelsen ar den inledande delen av drsredovisningen. Den ger en
generell dversikt av féreningen och dess fastighet, samt styrelsens

redogodrelse for féreningens ekonomiska utveckling och andra hdndelser under
dret. Den kompletterar siffrorna i rapporten genom att presentera nyckeltal och
annan kvalitativ information.

Hdr ar ndgra exempel pd viktiga nyckeltal

Lan per kvadratmeter

Detta tal visar hur mycket féreningen har i lan i férhdllande till fastighetens yta.
Om beldningen nédrmar sig 10 000 kronor per kvadratmeter kan det signalera
ekonomisk sérbarhet. En beldning under 5 000 kronor per kvadratmeter
indikerar déremot en stabilare ekonomi. Det ar viktigt att ta hdnsyn till
féreningens specifika férutsattningar. Till exempel kan en nybyggd bostads-
réttsférening ha ett hégt varde pd detta nyckeltal, dver 10 000, eftersom de
annu inte har haft méjlighet att amortera ner sina Ian. | kontrast kan en éldre
férening visa ett 1&gt vérde, men de kan std infér betydande underhdlisbehov.
Dessa underhdll kan leda till 6kade 1&n fér att finansiera dessa underhdlisbehoy,
vilket gor att detta nyckeltal 6kar.

Sparande per kvadratmeter

Det ar vanligt att bostadsrattsféreningar har ett positivt sparande. Detta kan
dock variera beroende pd fastighetens specifika behov, och det ér viktigt att
jamféra detta med den underhdllsplan som féreningen foéljer. Enligt
definitionen bér en bostadsrattsférening med en underhdlisplan spara ett
belopp som motsvarar den genomsnittliga kostnaden som underhdllsplanen
visar per dr. Till exempel, om féreningen har en underhdlisplan som strécker sig
éver 50 dr, beréknar man den genomsnittliga drliga kostnaden genom att ta
den totala kostnaden fér alla planerade underhdélisdtgdrder och dela den med
50. Motsvarande belopp boér sparas varje ar for att sékerstalla att badde
nuvarande och framtida medlemmars ekonomiska intressen tas tillvara.

Réntekdnslighet

Detta nyckeltal indikerar hur mycket &rsavgiften skulle behéva éka om réntan
stiger med 1 %. Till exempel, om féreningen har 1&n p& 3 miljon kronor och 1
miljon kronor i drsavgifter, innebdr en rantehdjning med 1% att avgiften skulle

behdva 6ka med cirka 3 %.



Utveckling av arsavgiften

Stabiliteten i féreningen kan bedémas genom att granska historiska férédndring-
ar i drsavgifterna. Frekventa eller stora avgiftshéjningar bér analyseras, likasd
om inga hdjningar har gjorts under en ldngre tid.

Forvaltningsberdattelsen boér dven innehdlla information om féreningens
ekonomiska situation. Om féreningen gdr med forlust, ska detta férklaras under
rubriken "Upplysning om férlust”, tillsammans med en plan fér hur framtida
ekonomiska dtaganden ska finansieras.

Det ar ocksa viktigt att inkludera information om underhdlisdtgdrder och
eventuell underhdllsplan. Om féreningen innehar marken genom tomtratt
istallet for dganderdatt, bor det framgd nar tomtrattsavtalet I6per ut. Om avtalet
férfaller inom en snar framtid kan det nya avtalet ofta innebdra betydligt hégre
kostnader, vilket i sin tur kan leda till héjda drsavgifter. En bostadsrattsférening
som innehar hyresratter med méjlighet att uppldta dessa till bostadsratter kan
se det som en dold tillgdng. En uppldtelse av ny bostadsrdatt ger ofta ett stort
tillskott i kassan. Ett annat exempel pd en dold tillgdng &r en rdvind som kan
byggas om. | vissa fall kan dolda tillgéngar éven foérklara en ndgot hogre
beldning per kvadratmeter.

RESULTATRAKNINGEN
- Intakter och kostnader

Resultatrakningen visar féreningens inkomster, sdsom drsavgifter och hyror,
samt utgifter som fastighetsskotsel, underhdll, taxebundna kostnader (eI, vatten,
varme), fastighetsskatt och rantekostnader. Genom att jamféra dessa med
tidigare &r far man insikt i den ekonomiska utvecklingen. Vid negativt resultat
kan man analysera ett justerat resultat genom att exkludera underhdlls-
kostnader och avskrivningar, vilket ger en tydligare bild av den I6pande
verksamhetens ekonomi. Underhdliskostnader varierar ofta och betraktas som
engdngskostnader, medan avskrivningar speglar vérdeminskning utan att vara
kontantutgifter. Genom att exkludera dessa kan ett minusresultat ibland bli
positivt.

Bostadsrattsféreningar drivs enligt sjalvkostnadsprincipen, dar inkomsterna ska
tacka alla I6pande kostnader och underhdll utan att generera vinst.

BALANSRAKNINGEN
- Tillgangar och skulder

Balansrdkningen redovisar féreningens tillgdngar och skulder vid rékenskaps-
drets slut. Har kan man ocksd se hur mycket likvida medel som finns
tillgangliga i kassan. Genom att j@mféra balansrékningen med féregdende ar
kan man upptacka férandringar i kassaflédet och utreda orsakerna, exempelvis
om det beror pd stérre underhdllsarbeten.

O



KASSAFLODESANALYS

Kassaflddet ar en central del av bostadsrattsféreningens ekonomiska
rapportering. | en bostadsrattsférening dr det viktigt att inte enbart fokusera pd
resultatet eftersom det kan réra sig mellan dren. Istéllet bér man légga stérre
vikt vid féreningens kassafléde, for att sdkerstdlla att féreningen genererar ett
positivt kassafldde frain den I6pande verksamheten.

NOTER
- Fordjupad information

Noterna i drsredovisningen ger ytterligare information om olika poster i resultat-
och balansrékningen. De innehdller detaljer om féreningens I&n, réntesatser,
och férfallodagar. Noterna kan ocksd indikera om det finns I1&n som snart
forfaller, vilket kan pdverka féreningens rantekostnader.

Redovisningsprinciper

Den viktigaste skillnaden mellan féreningar som tilldimpar K2 och K3 &r hur
investeringar i fastigheten redovisas bokféringsmdssigt.

K2-féreningar
Hdér tas de flesta investeringar upp som en kostnad direkt i resultatrékningen,
vilket pdverkar drets resultat negativt.

K3-féreningar

| stallet redovisas investeringarna i balansréakningen, dér de 6kar vardet pd
anlédggningstillgdngarna. Kostnaden fér investeringen pdverkar dérefter
resultatet genom drliga avskrivningar, baserade pd investeringens totala
nyttjandeperiod.

Exempel
| en K2-férening bokfdrs ett takbyte som en kostnad direkt i resultatrékningen
och pdverkar resultatet for det dret fullt ut.

| en K3-férening bokférs samma takbyte i balansrdkningen som en tillgdng. Om
man beddmer att taket ska skrivas av éver 10 ar, pdverkar resultatet varje ar
endast med 1/10 av den totala kostnaden, i form av avskrivningar. Det &r dérfér
viktigt att férstd hur redovisningsprinciperna skiljer sig och vilka konsekvenser de
far for féreningens resultat och ekonomi.

REVISIONSBERATTELSEN

En revisionsberdattelse ar en rapport som en revisor upprdttar efter att ha
granskat féreningens ekonomiska redovisning och férvaltning.

Revisionsberattelsen ar en viktig del av drsredovisningen eftersom den ger
medlemmarna och andra intressenter en oberoende bedémning av hur
styrelsen har hanterat féreningens ekonomi under dret.

O



Revisionsberdttelsen bestar av tva delar

Del 1

Rapport om drsredovisningen:

Uttalande om; ifall &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med
drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande bild av
féreningens finansiella stdlining per balansdagen.

Till- eller avstyrkande: av balans- och resultatrakning.

Del 2 - Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar:
Uttalande om; styrelsens férvaltning samt dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Till- eller avstyrkande; av resultatdispositionen och/eller ansvarsfrihet for
styrelsen.

| del tvé kan éven revisorn Idmna en anmdrkning om det anses att styrelsen har
handlat i strid mot lagen om ekonomiska féreningar, bostadsrattslagen,
drsredovisningslagen eller stadgarna.
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