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769624-2622

Styrelsen for Brf Nyboda 1, organisationsnummer 769624-2622, avger hdrmed foljande drsredovisning for
réikenskapsdret 2024-01-01- 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Féreningens dndamdl och verksamhet beskrivs i portalparagrafen i 2018 ars stadgar 2018 (28):

Féreningen har till andamdl att frdmjo medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
fastigheten Nyboda 1 uppldta bostadsldgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrdnsning.
Féreningsstadgarna registrerades den 25 september 2018 av Bolagsverket.

Styrelsen har faststdllt en arbetsordning fér 2024.

Féreningens sdate ar i Solna Stad, Stockholms 1én Styrelse

Bostadsrattsféreningen registrerades &r 2012. ordférande Gotte Ringqvist

Ekonomisk plan registrerades ar 2012. Kassdr Amanda Gabrielsson

P . Ledamot Mariana Ling

Féreningen disponerar tomten genom:

Aganderétt Ledamot Robert Lager
Ledamot Thomas Ringkvist

Beskattning Ledamot Bjorn Hedin

D& foéreningens verksambhet till klart dvervégande Ledamot Daniel Abrahamberg

del bfastor. i att at sina medl?mmar Elllho!ndohollo Suppleant Albert Bruhner

bostdder i byggnader som égs av féreningen . o

beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag. Suppleant Linus Rigsjo
Suppleant Richard Ericson

Forsdkring
Fastigheten dar fullvérdesférsdkrade hos Protector
Forsikring ASA. Férsakringen téacker dven féreningens

och styrelsens verksamhet. Revisor

Extern William Lindstrém
Féreningsstimma Kungsbron Borevision AB
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2024-05-13. Extern Joakim Hall (revisorssuppleant)
Extra stdmma hélls 2024-11-26. Kungsbron Borevision AB
P& ordinarie féreningsstdmma deltog 31 Intern  Asa Larsson
medlemmar. Intern  Ann Pettersson (suppleant)

P& extrastdmman deltog 14 medlemmar.
Valberedning
Valberedningen har bestdtt av Ulf Brdnnlund
sammankallande, Asa Larsson samt Anna Orring.
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Information om fastigheten

Nybyggnadsér: 1957
vardedr: 1957

Bostadsldgenheter
uppldtna med bostadsratt

Bostadsldgenheter

uppldtna med hyresratt

Brf Nyboda 1

769624-2622

Antal Total yta m? Antal Total yta m?
1rok 2 88 2rok 3 184
2 rok 27 1625 3rok 3 232
3 rok 18 1490 > 5rok 1 154
4 rok 7 756 Summa 7 570
> 5 rok 8 1125
Summa 62 5084
Totalt antal bostadslégenheter: 69
Lokaler
uppldtna med hyresrétt

Antal Total yta m?

Lokaler 6 1149
Totalt antal lokaler: 6
Totalyta (m?): 6 803

Underhdlisplan

Féreningen har en underhdlisplan som strécker sig 45 dr.

ryOaPuzRke-ryFavOMAJe

I

3 (18)



Férvaltning

Avtal

Ekonomisk férvaltning, 2018-03-19
Fastighetsskétsel, 2023-11-30
Fastighetstddning, 2018-01-09
Hyresférhandlingsombud
Avfallshantering, 2018-11-06
Elleverantoér, 2013

Vatten och avlopp, 2012
Fjagrrvérmeleverantér, 2012

Hisservice, 2020-10-19

Hisservice lasthiss, 2022-10-14
Hissinspektion, 2012

TV- och Bredbandsleverantér, 2017-07-01
Brandskyddsarbete, 2017-04-25
Taksékerhet for is/sn, 2013
Elleveransavtal, 2017-05-15
Entrémattor, 2012-10-15
Fastighetsférsdkringsavtal, 2021-09-29
Serviceavtal undercentral ventilation, 2022-06-09
Férsdkringsmdklare, 2021-09-01
Tvattstugeservice, 2024-12-20
Rengéring av moloker, 2024-11-29

Vdasentliga hdndelser under rékenskapséret

Fastighet

Brf Nyboda 1
769624-2622

Leverantér

Delagott Férvaltning AB
Delagott Férvaltning AB
Swedal Fastighet AB
Fastighetségarna Stockholm
PreZero Recycling AB
Vattenfall Eldistributér AB
Solna Vatten AB

Norrenergi AB

Amsler Hiss AB

Hissgruppen AB

Kiwa (Inspecta) AB

Tele 2 Sverige AB

Presto Brandsdkerhet AB
Johanneshovs Pl&tslageri AB
Bixia AB

Elis Textil Service AB
Protector Forsikring ASA
Windefalk Ventilation AB
ABRF Group AB

Entema Entreprenader och Service AB
Miljdhuset i Stockholm AB

e Byte av en av tvattmaskinerna i den gemensamma tvéttstugan

e Byte av tilluftsventilationsaggregaten till trapphusen, port 10 & 12

e Bestdlining av nya portkodslésare till port 10 & 12 samt innerdérr i port 10, arbete utférs i bérjan av

2025

e Tecknande av nytt serviceavtal fér tvattstugan med Entema Entreprenader och Service AB och

uppsdgning av det tidigare avtalet med Fastighetséigarna

e Tecknande av avtal fér arlig rengéring av molokerna med Miljdhuset i Stockholm AB

Ekonomi

¢ Inférande av ny attestordning fér leverantérsfakturor, en godkdnnare och en attestant

e Samling av alla I&n hos SEB

e Omférhandling av réntor och bindning av tvd av féreningens 1an till 2,58% pd tvé ar

e Oppnande av ett sparkonto inom SEB

e Extraamortering pd ett av I&nen med 2 miljoner kr

I
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Medlemsinformation 62 bostadsratter

88 medlemmar vid rdkenskapsdrets borjan.
Under dret har 7 éverldtelser skett.

8 medlemmar har uttrétt ur féreningen.

11 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rédkenskapsdrets slut 91

Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 6 247 5 617 5399 5504
Resultat efter finansiella poster, tkr - 106 - 369 664 837
Soliditet’, % 66 65 65 64
Rantekdanslighet, % 15 18 18 19
Arsavgifternas andel i % av totala 61 59 61 60
rérelseintkter
Féreningen, kr
Energikostnad/kvm totalyta 161 153 141 143
Taxeringsvérde/kvm totalyta 28 454 28 454 28 454 23 243
Snittrénta, % 3.56 3.68 2.84 0.55
Sparande/kvm totalyta 254 220 392 363
Skuld/kvm totalyta 8290 8 657 8731 9172
Bostadsrdtten, kr
Arsavgift/kvm bostadsréttsyta 752 653 654 650
Skuld/kvm bostadsréttsyta 11093 11584 11683 12 273

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Arets amortering
Féreningen har under &ret amorterat 2 500 004 kronor.
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Upplyshing vid férlust

Det negativa resultatet for dret beror framst pd dkade réntekostnader och hégre driftkostnader. Detta ar
en konsekvens av den réddande rédntemarknaden samt att leverantérerna successivt har hojt sina priser i
takt med den 6kade inflationen. En stor del av féreningens 1dn har tidigare varit bundna till Ildga réntor
under en langre period, vilket innebdr att effekten av den stigande styrréintan férst nu bérjar mdrkas i
foreningens ekonomi. Prognosen fér 2025 visar pd en stabilisering av réintekostnaderna, och en mer
pdtaglig effekt av lagre rantor férvéntas under 2026, forutsatt att inga nya faktorer paverkar inflationen
negativt.

For att moéta de dkade kostnaderna beslutade styrelsen under dret att héja arsavgifterna med 20 %. En
saddan hoéjning har inte gjorts pd 1&ng tid och var darfér bdde nédvandig och valgrundad for att
sdkerstdlla féreningens Idngsiktiga ekonomi.

Trots extra kostnader har féreningen en fortsatt stark och stabil kassa. Vid drets slut, den 31 december
2024, uppgdr kassan till 2 514 267 kr, vilket dverstiger branschpraxis pd minst en kvartalsintékt. Det dr ocksé
viktigt att notera att féreningen under dret totalt amorterat 2,5 miljoner kr, samtidigt som kassan har
kunnat bibehdllas pé en trygg nivé.

Tidigare amorteringsstrategi kvarstar: Att anvénda kassadverskottet till amortering av fastighetsldnen i
forsta hand. Planen att amortera ned I&nen till ca 50% av dagens nivé kvarstdr. Huvudprojektet ar darfor
kassafinansierade.

Styrelsen kommer att fortsatta arbeta fér en stabil ekonomisk utveckling i néra samarbete med Delagott,
dar féreningens ekonomi féljs upp pé& mdénadsbasis. Vid behov kommer atgdrder att vidtas, men i
dagslaget beddéms féreningens ekonomi som god, och ingen ytterligare avgiftshéjning har beslutats infér
2025.
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Férandringar i eget kapital

Brf Nyboda 1
769624-2622

Insatser Yttre Upplatelse- Balanserat Arets Totalt
fond avgifter resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 104 285 325 1382522 7704580 - 471623 -368523 112532281
Resultatdisposition enligt
stdmman:
iansprdktagande frén fond for -274 883 274 883 0
yttre underhall
Balanseras i ny rdkning - 368 523 368 523 0
Arets resultat -105571 -105571
Belopp vid drets utgdng 104 285 325 1107 639 7704580 -565263 -105571 112426 710
Resultatdisposition
Till féreningssttmmans forfogande stdr féljande medel:
Balanserat resultat - 565 263
Arets resultat - 105 571
Totalt - 670834
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhdill 300 000
lansprdktagande av fond for yttre underhdll - 263131
Balanseras i ny rékning - 707703
Totalt - 670 834

I
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Brf Nyboda 1

769624-2622
Resultatrakning
1januari - 31 december Not 2023
RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning 2 5 617 349
Ovriga rorelseintakter 3 47228
Summa rérelseintakter 5664 577
RORELSEKOSTNADER
Operativ drift och underhdill 4 -2339794
Administration och férvaltning 5 -148188
Personalkostnader 6 -110 519
Avskrivningar -1591327
Summa rérelsekostnader -4189 828
RORELSERESULTAT 1474749
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 17 615
R&ntekostnader och liknande resultatposter -1860 887
Summa finansiella poster -1843 272
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -368 523
RESULTAT FORE SKATT -368 523
ARETS RESULTAT -368 523
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anléggningstillgéngar

Byggnader och mark 7 168 940 330

Inventarier, verktyg och installationer 8 2063

Summa materiella anléiggningstillgéingar 168 942 393

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 168 942 393

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 51800

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 159 255

Summa kortfristiga fordringar 211 055

Kassa och bank

Kassa och bank 4098 681

Summa kassa och bank 4098 681

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 4309736

SUMMA TILLGANGAR 173 252129
[ v | ryOaPuzRke-ryFavOMAJe 9(18)




Balansrdakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 2023-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital
Insatser

Fond for yttre underhdil

111 989 905
1382522

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

N3 372427

-471623
-368 523

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

-840146

112532 281

0
100 000

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantdrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

100 000

58 894 509
219 505
25775

114 933
1365126

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

60 619 848

173 252129
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Kassaflodesanalys
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2023-01-01

Not 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rérelseresultat

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

1474749

1591327

Summa

Erhdllen ranta
Erlagd rénta

3066 076

17 615
-1860 887

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore
foréindringar av rérelsekapital

Kassaflode fréin férandringar i rérelsekapital
Okning av rérelsefordringar

Minskning av rérelseskulder

1222 804

-41934
82589

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Byggnation

1263 459

-2665152

Kassafloéde fran investeringsverksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amortering

-2665152

-500 004

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid drets bérjan

Likvida medel vid darets slut

-500 004
-1901697
6 000 377
4098 680
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprattats med tilldmpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allménna réd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsndmndens allmdénna réd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrattsféreningars drsredovisningar.

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgdng Nyttiandeperiod (dr)
Stomme 130 &r
Stammar 50 ar
Tak 33 4r
Fasad 50 ar
Fonster 50 ar
Inre ytskikt BRF 130 &r
Uppskjuten skatt

Bostadsrdattsféreningens férvdarv av fastigheten har redovisats i enlighet med RedUs,
Bostadsrattsféreningars férvarv av fastighet via bolag. Enligt detta alternativ éverférs évervdardet for
aktierna direkt till fastigheten.

Foéreningen kdépte samtliga aktier i Skarvagsvdlen | AB, vilket dgde fastigheten Nyboda 1, fér 73 538 000 kr.
Aktiebolaget sdélde fastigheten den 15 oktober 2012 fér bokfért vérde 78 512 000 kr till
bostadsrattsféreningen, varefter dvervdrdet for aktierna, har éverforts till fastigheten. Efter dessa atgarder
motsvarar fastighetens redovisade vdrde, vid férvérvstillfdllet, marknadsvdrdet.

Fastigheten hade vid férvarvet ett redovisat anskaffningsvérde som éverstiger det skattemdassiga vardet
med 73 488 000 kr. Féreningen har i och med detta en uppskjuten skatteskuld. D& féreningen inte har for
avsikt att sdlja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr. Aktiebolaget Skarvagsvélen | AB
likviderades under december 2013.

Ovriga tillgéngar, avséttningar och skulder
Ovriga tillgéngar, avsattningar och skulder har vérderats utifrdn anskaffningsvdrdet om inget annat
anges nedan.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fastighetsskatt [Fastighetsavgift

Féreningen beskattas idag genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som antingen dr ett fast
belopp per Idgenhet eller 0,3 % av taxeringsvdardet fér bostadsdelen. Det ldgsta av dess vdrden utgodr
foreningens fastighetsavgift som fér rakenskapsaret ér 1589 kr per ldgenhet. For lokalerna betalar
féreningen en statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet pd lokaldelen.

Fond fér yttre underhdll

Enligt Bokféringsndmndens allménna réd, ska reservering fér framtida underhdll redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, utifrén féreningens stadgar, genom en &rlig omféring mellan fritt
och bundet eget kapital. lanspréktagande av fonden for planerat underhdll sker pd samma sdtt.

I
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Not 2. Nettoomsdttning

Arsavgifter
Bost&der

Hyresintdkter
Bostader
Lokaler

Ovriga intékter
Overlatelseavgifter
Pantsattningsavgifter

Avgift andrahandsuppldtelse
Ovriga intakter

Totalt nettoomséttning

Not 3. Ovriga rérelseintékter

Brf Nyboda 1
769624-2622

2023

3 321 867

699 955
1587112

2287068

2624
3150

1312
1328

8414

Ovriga rérelseintédkter
Erhdlina bidrag
Ovriga ersattningar och intakter

Totalt évriga rérelseintékter

5617 349

2023

36128
11100

47 228

[ v | ryOaPuzRke-ryFavOMAJe
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Not 4. Operativ drift och underhaill
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2023

Taxebundna kostnader
Fastighetsel
Uppvdrmning

Vatten och avlopp

Kopta tjanster
Grovsopor/&tervinning
Fastighetsskétsel
Fastighetsstad
Matthyra
Tradgdrdsskotsel
Snéréjning/sandning
Ovriga kdpta tjanster

Distribuerade servicetjdnster
v

Ovriga driftkostnader
Fastighetsférsdkring
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Ovriga driftkostnader

Reparationer

Hiss

Bostdder

Ovriga reparationer

Underhaill
Underhall

Totalt operativ drift och underhaill

Not 5. Administration och férvaltning

168 227
768 865
104 702

1041794

110 801
58 962
47 973
5732
44 282
7141
37 016

311908

153 382

114 671
215 391
86 098

416 160

19 361
1923
120 383

141667

274 883

2339794

2023

Ekonomisk férvaltning
Arvode ekonomisk férvaltning

Revision
Revisionsarvode

Kommunikation
Tele- och datakommunikation

Ovriga kostnader
Konsultarvode

Ovriga administrativa kostnader
Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning

93 449

2712

151

24143
1972
0

26 116

[ v | ryOaPuzRke-ryFavOMAJe
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Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode

Ovrig intern férvaltning
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Brf Nyboda 1
769624-2622

2023

84 654

25 865

110 519

Under 2024 har totalt 106 644 kronor betalats ut i arvode. Det dterstdende beloppet p& 40 200 kronor avser
en bokféringspost, eftersom det rér arvode som kommer att betalas ut under 2025 men gdller fér 2024.

Darfér bokférs detta som en kostnad redan under 2024.

Not 7. Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden
Anskaffningsvérde byggnad
Anskaffningsvérde mark

Inkép

Utgdende anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar
Ingé&ende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar
Utgdende redovisat védrde

Taxeringsvdrden
Taxeringsvarde byggnader
Taxeringsvarde mark

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

2023-12-31

121758 040
58 444772
2665152

182 867 964

-12 358 820
- 1568 814

-13 927 634

168 940 330

80 400 000
113175 000

Ackumulerade anskaffningsvéarden
Ingdende anskaffningsvdrden

Utgdende anskaffningsvéarden

Ackumulerade avskrivningar
Ing&dende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar
Utgdende redovisat vérde

[ v | ryOaPuzRke-ryFavOMAJe
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2023-12-31

178 598

178 598

- 154 022
- 22513

-176 535

2063
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Not 9. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Réntesats Belopp

éndringsdag 2024-12-31 2023-12-31

SEB 44901234 2026-09-28 258 % 18 700 000
SEB 42636703 2026-09-28 258 % 16 000 000
SEB 42649597 2025-11-28 319 % 5524 987
SEB 49082940 2025-12-28 314 % 18 669 522
Summa skulder till kreditinstitut 58 894 509

Féreningen mdste redovisa skulder som forfaller inom ett ér efter balansdagen som kortfristiga skulder.
Darfor redovisas 18n 49082940 och 42649597 som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta
I&nefinansieringen inom ett &r d& fastighetens I&nefinansiering ar I&ngsiktig. Féreningen har avsikt att
omférhandla eller férlédnga I&dnen under kommande ar.

Not 10. Stéllda sékerheter 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 72 000 000
Ssumma: 72000 000

ryOaPuzRke-ryFavOMAJe
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Vdsentliga héndelser efter rdkenskapsdrets slut och fram till datum fér underskrift av drsredovisningen
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Styrelsens underskrifter

Solna den / 2025

Solna enligt de datum som framgdr av véra elektroniska underskrifter.

Gotte Ringqvist Amanda Gabrielsson
Mariana Ling Robert Lager
Thomas Ringkvist Bjorn Hedin

Daniel Abrahamberg

VAr revisionsberdttelse har Iémnats enligt det datum som framgdr av vér elektroniska underskrift.

William Lindstrém Asa Larsson
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Nyboda 1, org.nr. 769624-2622

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Nyboda 1 for rdkenskapsaret 2024.

Enligt var 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. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
Kungsbron Borevision AB s ansvar och Den fortroendevalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhadmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta 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 foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
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 gora nagot av detta.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB s ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga 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 anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 Idmpliga 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 [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Nyboda 1 for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation & utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pé storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran Kungsbron Borevision AB  professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn fran
Kungsbron Borevision AB s professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

William Lindstrom Asa Larsson

Kungsbron Borevision AB Av féreningen vald revisor
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.
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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.
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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.



