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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Lotsen i Ursviken far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2024.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregadende ar.

Forvaltningsberittelse

Information om verksamheten

Foéreningen registrerades 2012-10-23 och har som dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att forvalta fastigheten. Medlem deltar aktivt i verksamheten genom att arbeta med
ovanstdende och dess utveckling.

Foreningens ekonomiska plan registrerades hos bolagsverket 2021-02-16 och nuvarande stadgar antogs
pé stamma 2024-04-24 och registrerades hos bolagsverket 2024-06-10. Foreningen har ingen officiell
faststélld underhéllsplan, arlig avsattning till underhallsfond gors utifran ekonomisk plan och beslutas av
stamman.

Senaste foreningsstimman holls den 24 april 2024,

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

Foreningen har sitt sdte i Skelleftea.

Styrelsen och 6vriga funktionérer

Ordinarie styrelseledamaoter Valda t.o.m. arsstimman
Katarina Kohler 2026
Ove Degerfalt 2025
Daniel Nygren 2025
Styrelsesuppleanter Valda t.o.m. arsstimman
Kenneth Bjork 2025
Liselott Holmgren-Lundstrom 2025
Ordinarie revisorer Valda t.o.m. arsstimman
Kenneth Holmberg, Waxa Revision AB 2025
Hans-Ola Hahr, féreningsrevisor 2025
Valberedning Valda t.o.m. drsstimman
Siv Hansson 2026
Kristina Bjork 2026
Fastigheter

Fastigheten Lanspumpen 2 forvarvades 2021-02-24.
Bostadsrittsldgenheterna har adress Skelleftehamnsvagen 204 A, 932 35 Ursviken.
Fastigheten ar fullvardesforsdkrad med bostadsréttstillagg hos Lansforsakringar.
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Bostider och lokaler
Foreningen bestar av 15 ldgenheter med en totalyta om 1 773 kvm. Carport finns till varje 1dgenhet.
Gemensamma lokaler finns, i markplan bastu med dusch, Gversta plan samlingslokal med bl a bastu och

pentry.

Antal Typ Total yta
2 2rum o kok 129 kvm
10 3rumokok 1242 kvm
3 4 rum o kok 402 kvm

Samtliga ldgenheter ar upplatna som bostadsritter. Fastigheten bestar av 1 flerfamiljshus. Fastighetens
taxeringsvarde 2022 &r 18 200 tkr varav 1 772 tkr ar hanfo6rliga till mark.

Forvaltning

Den ekonomiska forvaltningen inklusive upprattande av arshandlingar skots av Nordvestor Forvaltning
AB. Den tekniska forvaltningen skéts fran och med 2023 av utsedd vicevard Daniel Nygren, felanmélan
gors fortsatt till Nordvestor Forvaltning AB.

Den registrerade forvaltningsadressen ar:

Bostadsrittsforeningen Lotsen i1 Ursviken
c/o Nordvestor Forvaltning AB
Hornellgatan 10 B

931 30 Skelleftea

Avtal

Forvaltningsavtal for ekonomisk forvaltning och teknisk felanmaélan finns med Nordvestor Forvaltning
AB org nr 556688-4291. Trappstddningen skots av medlemmarna. Avtal finns med Nordelektrohiss AB
for service och underhall av hissarna.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Foreningen har under aret atgérdat skador pa taket som uppkom vid en av hoststormarna och asfalterat
om ytor utanfor entrén och vid carportarna som var daliga och felsokt och atgardat nagra kranglande
elstolpar i carportarna samt fortsatt att forsoka fa igdng robotgrasklipparen. Ett av féreningens 1dn
omf6rhandlades under varen med en 6kad rénta pa det ldnet med 2,91%. Nésta 1an som ska omférhandlas
16per ut i april 2026.

Styrelsen beslutade delvis pa grund av rantedkningen men dven pa grund av allméant 6kade
driftskostnader om en avgiftsokning pa 9% pa arsavgifterna fran och med 1 januari 2025 samt fortsatter
arbetet med att se Gver energisparande atgirder i fastigheten.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 28 st.
Antal avgdende medlemmar under éret var -1 st
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 27 st.
Inga 6verlatelser har skett under aret (eller f6rra aret).

&y ~E
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Foreningens ekonomi
Samtliga lan och tillgdngar finns hos Swedbank, for mer information om finansiering, se not 11 och 12
Langfristiga skulder.

Samtliga nyckeltal nedan som ar berdknade pé area, 4r berdknade pa boarea. Féreningen bestar enbart av
bostadsratter. Observera att nyckeltalen for 2021 avser 9 manader.

Flerarsoversikt (Tkr) 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 1437 1290 1240 878
Resultat efter finansiella poster -92 -203 -93 22
Eget kapital 20 344 20 436 20 638 20 732
Soliditet (%) 64,0 64,0 64,1 63,1
Arsavgift bostadsritt (kr/kvm) 727 644 625 469
Skuldséttning bostadsratt (kr/kvm) 6270 6 330 6 389 6 454
Sparande per kvm (kr/kvm) 209 144 203 200
Réntekénslighet (%) 8,6 9,8 10,2 13,8
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 194 207 224 155
Arsavgifter i % av intikterna 89,7 88,5 89,4 94.6

For definitioner av nyckeltal, se Redovisnings- och varderingsprinciper.

Ungefarliga riktvarden for nyckeltalen:

Arsavgift kr/kvm: 600 kr/kvm 1ag och 1 000 kr/kvm hog
Skuldséttning kr/kvm: 5 000 kr/kvm 1ag och 6ver 10 000 kr/kvm hog
Sparande kr/kvm: <120 kr/kvm &r 1lagt och >300 kr/kvm ar hogt
Réntekdnslighet %: <5% &r lagt och >9 4r hogt

Energikostnad kr/kvm: Normalt virde ar ca 200 kr/kvm

Samtliga nyckeltal per kvm ar berdknade pa boarea eftersom foreningen enbart bestar av bostadsrétter.

Upplysning vid forlust

Arets resultat 4r en forlust. Den storsta orsaken till detta 4r okade réntekostnader (109 tkr mer i ar &n
ifjol) samt i 6vrigt kade driftskostnader, framst kommunens avgifter for vatten och renhéllning.
Styrelsen tog infér 2024 beslut om 6kade arsavgifter med 13%, vilket gor att bade likviditeten och
resultatet har jobbats ikapp nagot.

For att mota de dkade rintekostnader kommande ér sa beslutade styrelsen om en 6kning av arsavgifterna
pa 9% fran och med 1 januari 2025. Féreningens insatser géllande trappstddningen och grasklippningen
har gett resultat eftersom forlusten i ar 4r mindre trots 6kade rantekostnader.

Forhoppningen och framtidstron &r att rdntorna fortsétter sjunka tills ndsta omséttning av lan samt att
6kningarna under kommande &r pa driftskostnaderna inte kommer att bli lika kraftiga.
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Forindringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingang 20 710 000
Disposition av foregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 20 710 000

Fond for yttre

underhall

170 636

97 500

268 136

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
Avsittning till yttre underhallsfond
i ny rakning 6verfores

Balanserat

resultat

-242 248

-300 185

-542 433

-542 433
91 717
-634 150

97 500
-731 650
-634 150

Arets

resultat

-202 685

202 685
-91 717
-91 717

5(14)

Totalt
20435703

0
-91 717
20 343 986

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.

ory

%



Bostadsrattsforeningen Lotsen i Ursviken
Org.nr 769625-4163

Resultatrikning Not

Rorelsens intiikter
Arsavgifter och hyror 2

Rorelsens kostnader
Driftskostnader
Ovriga kostnader 4
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

(98]

Rérelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag
Réntekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

2024-01-01
-2024-12-31

1437181
1437 181

-643 246
-109 834
-462 587
-1215 667
221514

0

-313 231
-313 231
-91 717

-91 717

-91 717

6 (14)

2023-01-01
-2023-12-31

1289 915
1289 915

=716 072
-90 344
-458 124
-1264 540
25375

-24 000
-204 060
-228 060
-202 685

-202 685

-202 685
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Balansrikning Not

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5
Maskiner och andra tekniska anldggningar 6
Pagdende nyanldggningar 7

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

2024-12-31

30 802 051
33 366

0

30 835417

30 835 417

19 625
29 069
48 694

905 528
954 222

31789 639

7(14)

2023-12-31

31 255 740
42 264

0

31298 004

31298 004

0
46 576
46 576

590916
637 492

31 935 496
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

2024-12-31

20 710 000
268 136
20978 136

-542 433
-91 717
-634 150
20 343 986

11001 750
11 001 750

115000
90 335
9224
229 344
443 903

31789 639
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2023-12-31

20 710 000
170 636
20 880 636

-242 248
-202 685
-444 933
20 435703

7 440 250
7 440 250

3782 000
66 634
5527
205 382
4 059 543

31 935 496
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Kassaﬂﬁdesanalys Not 2024-01-01 2023-01-01
-2024-12-31 -2023-12-31

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 91 717 -202 685
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 462 587 458 124
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

fordndring av rorelsekapital 370 870 255 439
Kassafléde fran forindring av rorelsekapitalet

Foréndring av kundfordringar -19 625 0
Forandring av kortfristiga fordringar 17507 2444
Forandring av leverantorsskulder 23701 5439
Foréndring av kortfristiga skulder 27 659 30 231
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 420 112 293 553
Investeringsverksamheten

Investeringar 1 materiella anldggningstillgdngar 0 -75 136
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -75 136

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -105 500 -105 250
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -105 500 -105 250
Arets kassaflode 314 612 113 167
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 590916 477 749
Likvida medel vid arets slut 905 528 590 916

oV R
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna upplysningar
Arsredovisningen r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna &r of6rdndrade jimfort med foregdende Ar.

Intiktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt virde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i
den omfattning det r sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féreningens underhallsplan.

Anlédggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker utifrdn komponenternas beddmda livsldngd, f6ljande genomsnittliga
avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnader 1,4%
Inventarier, robotgrésklippare 20%
Komponentindelning

Materiella anlédggningstillgangar har delats upp pd komponenter niar komponenterna 4r betydande och nir
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Nér en komponent i en anliggningstillging byts
ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvirde aktiveras. Utgifter for [6pande reparationer och underhéll redovisas som kostnader.

Kortfristiga placeringar
Avser andel i Trahuset i Ursviken AB som #r likviderat, andelen bortskriven i ar da det kom till var
kdnnedom och mellanhavanden reglerade vid tidigare tillfille.

Kortfristiga fordringar
Kortfristiga fordringar redovisas som omséttningstillgéngar till det belopp som forvintas bli inbetalt efter
avdrag for individuellt bedomda osdkra fordringar.
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Laneskulder och leverantérsskulder

Léaneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvérde efter avdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det belopp som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad 6ver lanets 16ptid med hjélp av
instrumentets effektivranta. Harigenom 6verensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrattsforening). Intakter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intdkterna. Intékter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Foreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Eget kapital
Foretagets nettotillgdngar, dvs skillnaden mellan tillgdngar och skulder.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsritt
I arsavgiften ingar dven den del av avgiften som debiteras medlemmarna utifran faktisk férbrukning,
exempelvis hushéllsel, uppvarmning och vatten. Avgifter som medlem kan vilja som tillval ingér inte.

Arsavgift i % av totala intikter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsforeningens totala rérelseintikter.

Skuldsattning kr/kvm
Réntebidrande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsritt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Sparande kr/kvm

Arets resultat med aterliggning av avskrivningar, utrangeringar, extraordinira intéikter och kostnader och
kostnad for planerat underhall delat pé total yta visar utrymmet for ett 1angsiktigt genomsnittligt planerat
underhall.

Rantekanslighet (%)
Foreningens réntebdrande skulder dividerat med foreningens intakter fran arsavgifter.

Energikostnad kr/kvm
Bostadsrattsféreningens kostnader f6r virme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter for samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna

med hyresritt.
D e C’D\/
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Not 2 Arsavgifter och hyror

2024

Arsavgifter bostider 1289 832
Hyror garage och parkeringsplatser 99 444
Elavgifter motorvarmare och schablonbelopp hushallsel 47 778
Paminnelseavgifter och 6resutjamning 126
1437 180

12 (14)

2023

1 141 428
96 500
51927
60

1289 915

I foreningens drsavgifter ingar varme och vatten, bade varm- och kallvatten samt sophdmtning.
Medlemmarna betalar ett schablonbelopp pa 200 kr per ménad och lagenhet for hushéllselen.

Not 3 Driftskostnader

2024
Fjarrvirme 166 303
Fastighetsel 109 922
Vatten 73 619
Fastighetsskétsel, inkl stdd o material 23 733
Sophadmtning 41 707
Snordjning 74 678
Fastighetsforsdkring 36 640
Reparationer 113 385
Planerat underhall 0
Hissbesiktning-larm 3259
643 246
Not 4 Ovriga kostnader

2024
Revisionsarvoden 10 828
Arvoden for ekonomisk forvaltning 41 665
Ek forvaltning, tilldggsdebitering 7710
Styrelsearvoden 14 350
Arvoden vicevard 14 500
Sociala avgifter 7 630
Ovriga forvaltningskostnader o bankavgifter 5026
Forbrukningsinventarier 8125
109 834

Not 5 Byggnader och mark
2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 32 498 923

Omklassificeringar 0

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 32 498 923
Ingédende avskrivningar -1243 183
Arets avskrivningar -453 689
Utgaende ackumulerade avskrivningar -1 696 872
Utgaende redovisat virde 30 802 051

2023
167 898
136 809

66 966
74 944
37 956
79 577
34002
110 718
0

7202
716 072

2023
10 000
40 010

1380

18 000
5654
7282
8018

90 344

2023-12-31
32366 906
132017

32 498 923
-787 283
-455 900
-1243 183

31255740

Fastigheten Lanspumpen 2 har under 2021 forvarvats fran det férvarvade dotterbolaget Trahuset i

Ursviken AB till ett bokfort virde av 10,3 MSEK. Fastigheten har ett 6vervirde, vilket betalades i form

av kopeskilling for aktierna. I enlighet med RedU9 Bostadsrittsforeningars forvirv av fastighet via bolag,
sd har byggnad och mark tillforts 21,4 MSEK, motsvarande det dvervirde som betalades i form av

aktielikvid, med motsvarande minskning av vardet pa aktier i dotterbolag.
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anliggningar

Ingéende anskaffningsvarden

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Pagaende nyanliggningar

Ingaende anskaffningsvirden

Ink6p

Omklassificeringar

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgaende redovisat virde

Not 8 Fond for yttre underhall

Reservering enligt stadgar

Not 9 Skulder som avser flera poster

2024-12-31
44 488

0

44 488
2224

-8 898
-11 122

33 366

2024-12-31

SO OO

2024-12-31

97 500
97 500

13 (14)

2023-12-31
0

44 488
44 488

-2 224

-2224

42 264

2023-12-31

101 369
30 648
-132017
0

2023-12-31

97 500
97 500

Foretagets bankldn om 11 116 750 kronor redovisas under f6ljande poster i balansrakningen.

3676 500 kr
3667 000 kr
3773 250 kr

2024-12-31

Langivare Réantesats  Datum for rantedndring  Lanebelopp
Swedbank Hypotek 3,93% 2026-04-24
Swedbank Hypotek 1,34% 2026-04-24
Swedbank Hypotek 4,04% 2027-04-23
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
eriga skulder till kreditinstitut, amorteras inom ett ar
Ovriga skulder till kreditinstitut, lan som ska omf6rhandlas

11 001 750
11 001 750

115000
0
115000

2023-12-31

7 440 250
7 440 250

115 000
3667 000
3782 000
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Not 10 Langfristiga skulder
2024-12-31 2023-12-31
Skulder som ska betalas senare dn fem &r efter balansdagen 10 541 750 7132250
10 541 750 7132250
Not 11 Stiillda séikerheter
2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 11 500 000 11 500 000
11 500 000 11 500 000

Styrelsen tackar for visat fortroende under det gdngna dret

Skellefted 2025-04 - (4

wléﬂok\ _\C\,\ l&,\ﬁ_w

Katarina Kohler
Ordf6rande

Ove Degerfilt

Daniel Nygren

Var revisionsberittelse har ldmnats 2025-¢4- ¢4

W'aixa Revision AB

i 7 /
4/ I
o L /z/ 7
Kenneth Holmberg s Hans‘{Ola Hahr

Auktoriserad revisor - Foreningsrevisor
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Revisionsberiittelse
Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Lotsen i Ursviken, org.nr 769625-4163

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Vihar utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Lotsen i Ursviken for ridkenskapsaret
2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2024-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar. Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och
balansrédkningen f6r foreningen.

Grund fir uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vianser att de revisionsbevis vi har inhéimtat &r tillréickliga och indamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen f6r foregdende rikenskapsar, 2023, har utférts av en annan revisor som
limnat en revisionsberittelse daterad med omodifierade uttalanden i Rapport om érsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer &r nodvéndig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid uppriittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fr bedémningen av
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s ar tillimpligt, om forhallanden som kan
paverka formdgan att fortstta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller
inte har nagot realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberéttelse som innehiller véra uttalanden. Rimlig sikerhet #r en hog grad av sikerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka en
viisentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppst& pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen. Som del av en revision enligt ISA anvinder vi
professionellt omd6me och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och dndamélsenliga for att utgora en grund for véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter 4r hdgre #n for en viisentlig
felaktighet som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
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avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller 4sidosiittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som ér limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anviinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocks en slutsats, med grund i de inhiimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser siddana hiindelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en viisentlig
osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar &r otillréickliga, modifiera uttalandet om
drsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte léngre kan
fortsitta verksamheten.

- utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen éterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett sétt
som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Lotsen i Ursviken for rikenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner
betriffande fSreningens vinst eller forlust. Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfOrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. VArt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Svrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhéamtat #r tillréickliga
och d@ndamélsenliga som grund for vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen #r forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av freningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt. Styrelsen ansvarar for foreningens organisation
och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlspande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation #r utformad sa att bokfringen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot féreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen. Rimlig sikerhet dr en hdg grad av séikerhet, men ingen garanti for att en revision som
utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder eller fsrsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller frlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa var professionella bedsmning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pé sddana atgérder, omraden och forhallanden
som dr vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhdllanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget #r
forenligt med bostadsrittslagen.
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