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Brf Bergmans bageri
769632-7035

Styrelsen for Brf Bergmans bageri, organisationsnummer 769632-7035, avger hérmed féljande
Arsredovisning for rakenskapsdret 2024-01-01- 2024-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Allmdant om verksamheten

Féreningen ager fastigheten Stockholm Fatbursbrunnen 17. Fastigheten har 42 bostadslédgenheter samt en
lokal.

Féreningens andamal ar att frémja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
uppldta bostader fér permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjande utan
tidsbegrdnsning.

Féreningen har sitt séte i Stockholm.

D& féreningens verksamhet till klart dvervégande del bestdr i att &t sina medlemmar tillhandahdlla
bostdder i byggnaden vilken &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Féreningen disponerar tomten genom éganderdtt.

Féreningen har en underhdlisplan som stréicker sig 50 dr.

Styrelse

Ordférande Martin Sachs
Ledamot Renée Abrink
Ledamot Riitta Makni
Ledamot Peter Larsson
Ledamot Johannes Wickbom
Ledamot Christian Albinsson
Revisor

Auktoriserad revisor Ulf Strauss

Allians Revision och Redovisning

Bostader och lokaler

Bostadsldgenheter
uppldtna med bostadsratt

Antal Total yta m?
summa 42 3383
Lokaler
upplatna med hyresrdtt
Antal Total yta m?
1 243
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Brf Bergmans bageri
769632-7035

Medlemsinformation

55 medlemmar vid rékenskapsdrets bérjan.
Under dret har 3 éverldtelser skett.

4 medlemmar har uttrétt ur féreningen.

5 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rékenskapsdrets slut 56

56 medlemmar vid rdkenskapsarets slut

Férvaltning

Ekonomisk férvaltning utférs av Delagott AB org nr 556792-5200.
Teknisk férvaltning utférs av SBC Sverige BostadsrdttsCentrum AB org nr 556576-7299.

Vasentliga handelser under rékenskapsdret

Styrelsen har under 2024 16st tvisten med grannféreningen samt ér inne i slutférhandlingar med Fatburen
17 ang. évertagandet av féreningen.

Under 2024 har det genomférts gemensam internetldsning i fastigheten, 16sning fér porttelefon samt
stamspolning. For att f& balans i ekonomin har beslut tagits om avgiftshdjning pé 15% for 2025 och detta i
samband med rdntesdnkningar framéver férvéntas bidra till en god och héllbar ekonomisk plan framover.
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Brf Bergmans bageri
769632-7035

Flerarséversikt

2024 2023 2022 2021
,&rsovgifter, tkr 2 610 2230 1681 1260
Resultat efter finansiella poster, tkr - 6663 - 6768 - 5840 1892
Soliditet!, % 84 84 76 76
Arsavgift / kvm bostadsratt 77 659 496 372
Skuldséattning | kvm totalyta 16 082 16 164 16 246 16 328
Skuldséattning | kvm bostadsratt 17 269 17 357 17 445 17 533
Sparande [ kvm totalyta 0 0 554 1062
Rantekdnslighet, % 22 26 35 47
Energikostnad [ kvm totalyta 165 167 135 122
Arsavgifternas andel i % av totala 73 7 74 70

rorelseintékter

' Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Nyckeltalsdefinition
Soliditet justerad eget kapital i procent av balansomslutning.

Sparande hur stort I6pande éverskott féreningen har per kvm totalyta. Visar hur mycket likvida medel
féreningen fatt dver i den 16pande driften under rékenskapsdret. Avskrivningar (som inte p&verkar
likviditeten), samt d@rets planerade underhdill tas bort.

Rdantekdnslighet hur manga procent behéver bostadsrattsféreningen héja avgiften med om rantan pd
I&nen gdr upp med en procentenhet fér att bibehdlla samma sparande till framtida underhdill och
investeringar.

Energikostnad totala v&rme-, vatten- och elkostnader per kvm totalyta.

Upplyshing vid férlust

Det negativa resultatet for &ret beror frdmst pd ékade réntekostnader. Detta ér en konsekvens av den
réddande rantemarknaden. Prognosen for 2025 visar pd en stabilisering av réntekostnaderna, och en mer
pataglig effekt av lagre rantor férvéntas under 2026, forutsatt att inga nya faktorer paverkar inflationen
negativt. Fér att méta de dkade kostnaderna beslutade styrelsen under 2025 att héja drsavgifterna med
15 %. En sddan hdjning var bdde nédvéndig och vélgrundad for att sdkerstdlla féreningens langsiktiga
ekonomi. Trots extra kostnader har féreningen en fortsatt stark och stabil kassa.

Det &r ocksd viktigt att notera att féreningen under &ret genomfért amortering pé 298 200 kr, samtidigt
som kassan har kunnat bibehdllas pd en trygg nivd. Styrelsen kommer att fortsatta arbeta fér en stabil
ekonomisk utveckling i ndra samarbete med Delagott, ddr féreningens ekonomi féljs upp pé kvartalsbasis.

Det finns édven andra kostnader som har péverkat resultatet, exempelvis regleringen av skulden till
byggherren under dret. Dessa kostnader har ingen pdverkan pd kassan, men de har direkt pdverkat
balansrékningen genom att minska den tidigare bokférda skulden.
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Férandringar i eget kapital

Brf Bergmans bageri
769632-7035

Insatser Férlags- Fond Balanserat Arets Totalt
insatser for yttre underhdll resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 304596 471 68 393 529 0 -4113152 -6768181 362108 667
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre 179 664 -179 664 (0]
underhdaill
Balanseras i ny rakning - 6768181 6768181 0
Arets resultat - 6656685 -6656685
Belopp vid drets utgdng 304596 471 68 393 529 179 664 -11060997 -6656685 355451982
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat - 11060 998
Arets resultat - 6 656 685
Totalt -17717 683
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond fér yttre underhdll 179 664
lansprdktagande av fond for yttre underhdll - 33857
Balanseras i ny rakning -17 863 490
Totalt -17717 683
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Resultatrékning

1januari - 31 december

Not

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning
Ovriga rorelseintdkter

N

Summa rérelseintdkter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhdll
Administration och férvaltning
Personalkostnader
Avskrivningar

[$)]

Summa rérelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Resultat frédn andelar i koncernféretag

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
R&ntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT
Ovriga skatter

Summa drets resultat

ARETS RESULTAT
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2023

3021909
116 883

3138792

1277 393
-375 492

-68 996
-6170 71

-7 892592

-4753 800

0
126
-2 014 507

-2 014 381

-6768181

-6 768181

-6768181
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Balansrékning
TILLGANGAR

Brf Bergmans bageri
769632-7035

Not 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgéngar
Byggnader och mark

420 007 978

Summa materiella anléggningstillgéngar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

420 007 978

420 007 978

314 524
2462
72732

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

389718

9752724

Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

9752724

10142 442

430150 420
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Brf Bergmans bageri
769632-7035

(X3 L]
Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2023-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser 304 596 471
Upplételseavgifter 68 393 529
Fond for yttre underhdil 0
Summa bundet eget kapital 372990 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -4N3152
Arets resultat -6 768181
Summa fritt eget kapital -10 881333
SUMMA EGET KAPITAL 362108 667
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 0
Summa langfristiga skulder
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 10 58 789 400
Leverantdrsskulder 128 459
Skatteskulder 2079
Ovriga skulder 7 604 568
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1517 247
Summa kortfristiga skulder 68 041753
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 430150 420
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Kassaflédesanalys

Brf Bergmans bageri
769632-7035

2023-01-01

Not 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat

Justeringar fér poster som inte ingdr i kassaflédet
Avskrivningar

Ovriga skatter

-4753 800

6170 711
0

summa

Ovriga finansiella poster
Erhéllen ranta

Erlagd rénta

1416 911

0
126
-2 014 507

Kassafléde frén den I6pande verksamheten fére
forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran forandringar i rorelsekapital
Okning av rorelsefordringar

Minskning av rérelseskulder

-597 470

523 972
-45 917 394

Kassafléde frdn den I6pande verksamheten

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Planenlig amortering

-45 990 892

-298 200

Kassafléde fran finansieringsverksamheten
Arets kassafléde
Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid darets slut

-298 200
-46 289 092

56 041817
9752724
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmdanna upplysningar

Brf Bergmans bageri
769632-7035

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Anléaggningstillgdngar

Immateriella och materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med

ackumulerade avskrivningar enligt plan.

Byggnaden ar uppdelad i komponenter. Féljande avskrivningstid tilldmpas fér respektive komponent.

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anléggningstillgdng

Stomme

Stomme med innervaggar
Varme och sanitet

EL

Yttertak

Ovriga komponenter

Not 2. Nettoomsdttning

Arsavgifter
Hyresint&kter lokaler
Totalt nettoomsattning

Not 3. Ovriga rérelseintékter

Elstéd
Férsdkringsersattningar
Ovriga ersattningar och intdkter

Totalt évriga roérelseintékter

[ v | HkXHxv9kle-rJIXHIw51gl

Nyttjandeperiod (dr)

100 ar
67 ar
50 &r
40 ar
40 ar
20-67 ar

2023

2230337
791572

3021909

2023

13583
100 800
2500

116 883
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Not 4. Operativ drift och underhaill

Brf Bergmans bageri

769632-7035

2023

Fastighetsel
Uppvarmning

Vatten och avlopp
Sophdmtning

Hiss

Obligatoriska service- och besiktningskostnader
Fastighetsskétsel
Fastighetsstad
Tradgdrdsskotsel
Snéréjning/sandning
Bredband/kabel-TV
Fastighetsférsdkring
Fastighetsskatt
Teknisk férvaltning
Ekonomisk férvaltning
Reparationer
Underhadill

Totalt operativ drift och underhaill

Not 5. Administration och férvaltning

93 261
460 589
55 296
65 716
0

28 429
75 695
77177
4270
59 236
0
63714
6 448
24152
67101
98 791
97 518

1277 393

2023

Féreningsstdmma

Ovriga omkostnader
Revisionsarvode

IT-tjénster

Tele- och datakommunikation
Advokat- och rattegdngskostnader
Ldmnade skadestand
Férbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier
Konsultarvode

Bankkostnader

Befarade kundférluster

Ovriga kostnader

Totalt administration och férvaltning

Not 6. Personalkostnader

45 312
0

58 255
414
1081
161 096
0

12 928
59 656
5819
0

27 232

375 492

2023

Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

Not 7. Resultat frén andelar i koncernféretag

52500
16 496

68 996

2023

Resultat vid férsdljning av andelar i koncernféretag
Totalt resultat frédn andelar i koncernféretag
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Not 8. Ovriga skatter

Ovriga skatter
Totalt 6vriga skatter
Avser dterford slutlig skatt for 2023

Not 9. Byggnader och mark

Brf Bergmans bageri

769632-7035

2023

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingé&ende anskaffningsvérden
Anskaffningsvérde byggnad
Anskaffningsvérde mark

Utgdende anskaffningsvérden
Ackumulerade avskrivningar

Ingé&ende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende avskrivningar
Utgdende redovisat vérde

Not 10. Skulder till kreditinstitut

2023-12-31

0
320 737 400
111 612 000

432349 400

-617071
-6170 71

-12 341422

Villkors-

éndringsdag

Dasnke Bank (1302-01-49800) 2026-04-30
Dasnke Bank (1302-01-36539) Ro&rligt 18n
Dasnke Bank (1302-01-36539) Ro&rligt 18n

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Komplettering till réintesatserna ovan:

Rdntesats
2024-12-31
3,89 %

0,72 %

0,78 %

L&n 1302-01-36539 - Stibor 3 m&nader (2,542%) + 0,72% marginal.
L&N 1302-01-36539 - Stibor 3 manader (2,542%) + 0,78% marginal.

420 007 978

Belopp
2023-12-31
18 989 400
19 900 000
19 900 000

58 789 400

-58 789 400
0

Stibor stér for 'Stockholm Interbank Offered Rate’ och ér den genomsnittliga rénta till vilken banker ar
beredda att I&na ut pengar till varandra. Stibor-rantor faststdlls for olika tidsperioder och justeras
regelbundet. Réntan som I&ntagare betalar for ett I&n baseras ofta pd Stibor fér en viss period plus en
fast rantemarginal som técker I&dngivarens kostnader och risk.

Ex. Om 3-mdnaders Stibor ér 2,542% och bankens marginal ar 0,72%, blir den totala rantan for 1dnet

3,262%.

Féreningen mdste redovisa skulder som férfaller inom ett &r efter balansdagen som kortfristiga skulder.
Dérfér redovisas samtliga 18n (ink amortering) som kortfristig skuld. Féreningen har inte avsikt att avsluta
I&nefinansieringen inom ett &r d& fastighetens l&nefinansiering dr I&ngsiktig. Foreningen har avsikt att

omfdérhandla eller férlédnga ldnen under kommande ér.

Not 11. Stallda sékerheter

Fastighetsinteckningar
Summa:
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62 000 000

62 000 000
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Not 12. Vasentliga héndelser efter réikenskapsarets slut

Arsavgifterna hdéjdes med 15% from januari 2025.
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Underskrifter

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

Martin Sachs Renée Abrink
Riitta Makni Peter Larsson
Johannes Wickbom Christian Albinsson

Min revisionsberdttelse har [dmnats enligt det datum som framgdr av var elektroniska underskrift.

Allians Revision och Redovisning
UIf Strauss

Auktoriserad revisor
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REVISION & REDOVISNING

Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i BRF Bergmans Bageri
Org.nr 769632-7035

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Bergmans Bageri for rdkenskapsaret 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 2024-12-31 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrédkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillaimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsitta verksamheten
och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas 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 dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberéttelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog 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 vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdmtar
revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter dr hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som dr ldmpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.
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REVISION & REDOVISNING

- utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 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 ndgon
visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhédllanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt som ger
en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for BRF Bergmans
Bageri for rikenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldagenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.
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REVISION & REDOVISNING

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

- foretagit ndgon atgéird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebdr att jag fokuserar granskningen péa sadana atgirder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertrddelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom
och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som é&r 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 dr forenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm

Ulf Strauss
Auktoriserad 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.
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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.



