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Styrelsen for BRF Union far hdrmed ldimna sin redogorelse for foreningens utveckling under
rikenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsldgenheter &t medlemmarna till nyttjande utan tidsbegrénsning.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Foreningen har inte en aktuell underhélisplan.

Fastigheten

Foreningens fastighet, Hammaren 21 bebyggdes 1985-86 av Armerad Betong Vagforbattringar AB och &r belagen i
Hedemora kommun.

Foreningen innehar marken med dganderatt.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Dalarnas forsakringsbolag. | férsakringen ingér ansvarsforsakring for styrelsen,
skadedjursférsakring och &ven tillaggsforsakring for bostadsrattsinnehavare. (Observera att denna ej ersatter
hemforséakringen)

Styrelsen, revisorer och Gvriga funktionarer
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstamma 2024-05-14 bestatt av
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Sara Hagman Ordférande 2023-2024
Pia Andersson Ledamot 2023-2024
Susanne Carls Ledamot 2023-241205
Carina Tallberg Ledamot 2024-2025
Tomas Marnefeldt Ledamot 2024-2025
Marie Blomquist Suppleant 2024

Revisor

Marie Gunnarsson Aukt. revisor 2024
Forvaltning

Férvaltningen av foreningens fastighet har skotts av styrelsen, saval tekniskt som administrativt.
Bokféringen har skotts av E&F Ekonomikonsult

Foéreningsfragor
Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda sammantréaden.
Foéreningens totala lagenhetsarea ar 1981 kvm.

P& fastigheten finns 3 st bostadshus innehallande 18 lagenheter samt 1 bostadshus (Unionhuset) innehallande 10
ldgenheter och ett gdrdshus med gemensambhetslokal och tvattstuga.

Lagenhetsférdelning:
2 st 1 rum och kok
7 st 2 rum och kok

18 st 3 rum och kok

1 st 4 rum och kok
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Dessutom finns 27 p-platser.

Taxeringsvarde pa féreningens fastighet ar sammanlagt 13 028 tkr.
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Foreningen betalar en kommunal fastighetsavgift som utgar med det ldgsta beloppet av 1 630 kr per ldgenhet och
0,3 % av taxeringsvérdet for bostader. For Union blir avgiften lagst med 0,3 % av taxeringsvardet.

Medlemsinformation
Under aret har det skett tre dverlatelser.
Foéreningen dger en lokal som anvands som foreningslokal.

Foreningens gallande stadgar har registrerats hos bolagsverket 2019-09-13.

FLERARSOVERSIKT

Beloppen i flerdrséversikten ar angivna i tusental kronor om inte annat anges.

2401-2412
Nettoomsattning 1513
Resultat efter finansiella poster 250
Soliditet % 51
Arsavgift (kr) per kvadratmeter upplaten med bostadsritt 748
Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintikter 98
Skuldsattning (kr) per kvadratmeter 2 554
Sparande (kr) per kvadratmeter 200
Réntekénslighet % 3
Energikostnad (kr) per kvadratmeter 248

Nyckeltalen for 2023 ar andrade pga felaktig energikostnad.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Medlems- Fond for

insatser yttre

underhall

Belopp vid arets ingang 500 100 1223950

Resultatdisposition enligt féreningsstimman:

Balanseras i ny rakning

Férandring av yttre fond 25000
Arets resultat

Belopp vid arets utgang 500 100 1248 950

2301-2312
1512

222

49

748

98

2 660

300

4

225

Balanserat
resultat

3363 647

222 020
-25 000

3 560 667

2201-2212
1 441

382

46

Arets
resultat

222 020

-222 020

249 692
249 692

2101-2112
1440

242

39

Totalt

5309 717

0

0

249 692
5559 409
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RESULTATDISPOSITION

Medel att disponera:

Balanserat resultat 3560 667
Arets resultat 249 692
Fond for yttre underhall 1248 950
Summa 5059 309

Forslag till disposition:

Fond f&r yttre underhall fére avsattning 1248 950
Avsattning till yttre fond 25 000
Balanseras i ny rakning 3785 359
Summa 5059 309

Enligt stadgar skall ett belopp motsvarande fastighetsunderhall enligt underhallsplan avséttas till yttre fonden per
rakenskapsar. Da underhallsplanen ar under upprattande sa foreslas 25 000 kr avsattas till yttre fonden.

Féreningens resultat och stéllning framgar av efterfoljande resultat - och balansrakning med noter.
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RESULTATRAKNING
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Rorelseintakter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter

Summa rorelseintékter, lagerforandringar m.m.

Rorelsekostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
‘ Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01

2 1512 924

1512924

3 -921 900
4 -43 812
-146 693

-1 112 405

400 519

26 452
=177 279
-150 827
249 692

249 692

249 692

- 2024-12-31
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2023-01-01

___2023-12-31

1511972
11313
1523 285

-997 883
-44 556
-146 693
-1189 132

334 153

30890
-143 023
-112 133
222 020

222 020

222 020 ‘
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BALANSRAKNING 1
A 202401231 20231231
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader och mark 5 9589 033 9735726
Inventarier, verktyg och installationer 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 9589033 9735726
! Summa anldggningstillgangar 9589 033 9735726
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 578 3288
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 68 753 58 578
Summa kortfristiga fordringar 69 331 67 866
Kassa och bank
Kassa och bank 1159 605 1026 934
Summa kassa och bank 1159 605 1026 934
. Summa omsittningstillgangar 1228 936 1088 800

SUMMA TILLGANGAR 10 817 969 10 824 526
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

| Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

‘Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

_2024-12-31

500 100
1248 950
1749 050

3 560 667
249 692
3810 359

5 559 409

4849 328

4 849 328

210 000
25769
10 158

163 305

409 232

10 817 969

7(11)

_2023-12-31

500 100
1223 950
1724 050

3363 647
222 020
3585 667

5309717

4999 328

4999 328

270 000
36936
25720
13 757

169 068

515 481

10 824 526
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

- Avskrivningar
Erhallen rénta
Erlagd rénta

Kassaflode frén den [6pande verksamheten fére foérdndringar

av rérelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

- Okning(-)/Minskning(+) av kortfristiga fordringar
- Okning(+)/Minskning(-) av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Utbetalning, amortering av lan

. Kassaflode fréan finansieringsverksamheten
Arets kassaflsde

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

2024-01-01

400 519

146 693

26 452

-177 676

395 988

-7 466

-105 852

282 670

-150 000

-150 000

132 670

1026 934
1159 604

_2024-12-31

__2023-12-31
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2023-01-01

334 153

146 693

30890

-143 023

368 713

-7 822

33 563

394 454!

-563 000

-563 000

-168 546

1195 484
1026 938
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10
Arsredovisningen har uppréttats enligt &rsredovisningslagen, BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt

BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisning. Redovisningsprinciperna ar
oférandrade fran féregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden.
Avskrivning sker linjart dver tillgangens beréknade livslangd.

Ar
Byggnader och mark 20 och 100 ar

Nyckeltalsdefinitioner
Nedan definieras nyckeltalen i férvaltningsberattelsens flerarséversikt.

Soliditet = Justerat eget kapital / Totalt kapital
Kommentar: Justerat eget kapital berdknas som eget kapital plus 79,4 % av obeskattade reserver.

Arsavgift per kvadratmeter uppldten med bostadsriitt = Arsavgifter inklusive driftskostnader som debiteras
medlemmarna efter férbrukning / yta uppldaten med bostadsriitt

Arsavgifternas andel i procent av totala rérelseintékter = Arsavgifterna / totala rérelseintikter

Skuldsattning per kvadratmeter = De rdntebdrande skulderna / ytan uppldten med bostadsrdtt och hyresritt
Sparande per kvadratmeter = justerat resultat / ytan uppldten med bostadsrétt och hyresrdtt

Kommentar: Justerat resultat beréknas enligt foljande:

Arets resultat + drets avskrivningar +drets utrangeringar + kostnadsfért planerat underhdll

Réntekdnslighet = Rantebdrande skulder / drsavgifter

Energikostnad per kvadratmeter = Kostnad for uppvdrmning, el och vatten / ytan upplaten med bostadsriitt och

hyresritt
Kommentar: | kostnaden ingdr dven kostnader som vidaredebiteras.

Not 2 Nettoomséttning 2024 2023
Arsavgifter 1481229 1481372
Parkering 31700 30 600
Ores- och kronutjamning -4 -

Summa 1512925 1511972
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Not 3 Ovriga externa kostnader

Elavgifter

Varmeavgifter

Vattenavgifter
Renhallningsavgifter

Lépande underhall
Fastighetsskotsel

Snérdjning och sandning
Fastighetsavgift
Fastighetsférsakring

Ovriga fastighetskostnader
Revisionsarvode
Redovisningstjénster

Styrelse- och revisionsarvoden
Advokat- och rattegangskostnader
Div. 6vriga kostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Loner till kollektivanstallda
Loner till tjansteman
Styrelsearvode

Sociala avgifter

Summa

Not 5 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgdende anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Férdndringar av avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar

Redovisat virde

Taxeringsvérde byggnader
Taxeringsvédrde mark

2024

48 824
326 127
116 084

50 827
160 733

20712

30 968

36 700

64 828

13 375

42 744

9978

921 900

2024

9954

25000

8 858
43 812

2024-12-31

14 618 082
14 618 082

-4 882 356

-146 693
-5 029 049

9589033

10 800 000
2 228 000
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2023

41928
296 635
107 662

42 633
225617

38796

28 925

41 468

58 867

26 200

40 748

131125

20250

15029
997 883

2023

11313
25000

8243
44 556
2023-12-31

14 618 082
14 618 082

-4 735663

-146 693
-4 882 356

9735726

10 800 000
2228 000
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Not 7 Stalida sakerheter

Fastighetsinteckningar

Fastighetsinteckningar i publika register (datapantbrev)

Summa stillda sidkerheter

UNDERSKRIFTER

Hedemora 2025- /) v /3

Y e O

Sara Hagman

e
Y diedero

Pia Andersson

Min revisionsberattelse har lamnats 2025-95_‘#/,?,

(U poman

Marie Gunn
Auktoriserad revisor

| 20wl

11 642 000

783 000

12 425 000

A w // A

Tomas Marnefeldt

Carina Tallberg
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2023-12-31
11 642 000

783 000

12 425 000
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i BRF Union
Org.nr 716456-4689

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for BRF Union for rdkenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrékningen for féreningen.

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. Jag dr oberoende i
forhillande 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 inhdmtat ir tillrdckliga och &ndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillampligt, om forhallanden som kan pdverka férmégan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och d&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.

BRF Union, Org.nr 716456-4689
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Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hégre dn for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, 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 l@mpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen féista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Jag maste 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 férfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Union for rikenskapséret 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter 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 #r oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i &vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta

innefattar bland annat att fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation 4r utformad sA att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska

BRF Union, Org.nr 716456-4689
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angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och didrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i ndgot
visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- p& nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dédrmed
mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av séikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rédkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras p& min professionella bedsmning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget #r forenligt med bostadsrittslagen.

Hedemora den 72maj 2025

£
&/ i | ondisto
Marie Gunférsson
Auktoriserad revisor
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