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Att bo i en bostadsrattsforening — vad innebar det?

e | en bostadsrattsforening bor du till sjalvkostnadspris. Det ar ingen annan
som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften (=manadsavgiften,
"hyran” ganger 12) tacker foreningens lan, driftskostnader och
fondavsattningar fore t ex reparationer och underhall.

e Med bostadsratt “ager” du inte din lagenhet i egentlig mening. Du ager
dock bostadsrattsforeningen tillsammans med 6vriga
medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt
bostadsrattslagen en ”i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad.
Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgor dina skyldigheter. Du bor

tryggt.

e Du och dina grannar bestammer sjadlva hur féreningens mark och
gemensamma lokaler skall anvandas. Varje ar véljer ni en styrelse bland
er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota foreningens forvaltning och
ekonomi.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt! Du ar med och ager huset och miljon.
Du far full insyn i férvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med forklaringar till nagra av de
vanligaste begreppen som forekommer i en arsredovisning.
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Styrelsen for Brf Bergsund nr 40 i Stockholm, organisationsnummer 769604-6114, avger harmed féljande arsredovisning

for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens fastighet upplata

bostadslagenheter med nyttjanderétt utan tidsbegransning. Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt

inkomstskattelagen (1999:1229), en s.k. akta bostadsrattsférening.

Foreningen férvarvade fastigheten 2001.

Féreningens séte &r i Stockholm

Féreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

Foérséakring
Foéreningen ar fullvérdesférsakrad

i Bostadsratterna/Séderberg & Partners/Folksam.
Foérsakringen omfattar styrelseansvar.

Information om fastigheten

Foreningen ager fastigheten Bergsund 40 i Stockholms
kommun.

Féreningens fastighet uppférdes 1931.
Véardear ar 1988.

Nuvarande stadgar registrerade hos Bolagsverket 2022-03-
02.

Féreningen har en aktuell underhallsplan.

Foérvaltning

Fastigheten forvaltas av Brf Partner AB.

Langsiktigt fastighetsunderhall utfors i enlighet med
féreningens underhallsplan.

Féreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma holls 2025-05-06.

Pa stimman deltog 25 medlemmar.

Styrelse
Ordférande
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant

Revisor

Karin Marklund Sjégren
Bjorn Eklundh

Tova Nyqvist

Johan Wagman

Johanna Andersson Raeder
UlIf Hager

Magnus Hult

Extern revisor Carina Toresson

[ v | BK3gdLKj-x-rJx3IdIKsbg

Toresson Revision AB

2(14)



Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Lokaler
upplatna med hyresratt
Antal Total yta m? Varav uthyrt
3 342 342
Totalt antal lokaler: 3
Bostadslagenheter
upplatna med hyresritt
Antal Total yta m?
1 rok 2 86
2 rok 1 80
Summa 3 166
Bostadslagenheter
upplatna med bostadsratt
Antal Total yta m?
1 rok 24 1127
2 rok 5 320
3 rok 4 380
4 rok 6 687
> 5 rok 1 143
Summa 40 2 657
Totalt antal bostadslagenheter: 43
Totalyta (m?): 3165

Medlemsinformation

54 medlemmar vid rakenskapsarets bdrjan.
Under aret har 5 dverlatelser skett.

5 medlemmar har uttratt ur féreningen.

3 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid rakenskapsarets slut 52

52 medlemmar vid rakenskapsarets slut
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Nedanstaende atgarder har genomforts eller planeras:

Ar
2025

2024

2023

2022

2021

2020

2019

2018

2017

2016

2015

2014

2013

2011

2010

2004

1987

Atgard

OVK-besiktning. Ny dérr till vinden.

Reparation och slipning av stengolv pa entréplan och trappa upp till plan 1.
Installerat 3 nya tvattmaskiner.

Forstarkt skalskyddet med Axema-systemet

Hogtrycksspolning av spillaviopp i lagenheter, kéllare, spygatter och dagvattenlas. Nya sopskap for
sortering av matavfall. Avvecklat sopkarusell och évergatt till karl for hushallsavfall.

Renovering av entréparti, byte av styrsystem i undercentral, reparation av mindre putsskada.
Malning av trapphusets entréplan samt trappa upp till plan 1. Antagit nya Stadgar.
Totalrenovering hiss. Ny hissmotor, nytt styrsystem, ny hisskorg.

Relining rérgenomféringar kéllarplan.

Installation vdrmepump franluftsatervinning.

Hoégtrycksspolning kéksstammar.
Ny torktumlare.

Byte ventilationsflaktar, OVK-besiktning.

Nytt grovsoprum, Malning kéllare, Putsning och férgning av sockel.

Byte VA-stammar i kallare, Upprustning av undercentral, Mindre takreparation samt montering av sk.
taksakerhet.

Byte av va-stammar i kdllarplan, nytt Iassystem.

Byte dorr- och fonsterpartier plan 0-5 .
Renovering lokal gatuplan.

Byte varmevéxlare i undercentral.

Mindre fasadarbete.

Renovering av spill- och dagvattenledning.
Renovering fonster och fénsterparti entréplan.
Byte av rokgasflaktar.

Byte dérr- och fénsterpartier plan. 6

Montering snérasskydd och el-slingor i stupréannor.
Byte takplat mot garden.

Byte varmepump.

Renovering hiss.
Renovering samtliga balkonger.

Byte va-stammar och el-stigare.
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022

Nettoomséttning, tkr 2509 2475 2382 2322
Resultat efter finansiella poster, tkr -27 -464 -118 254
Soliditet!, % 77 77 77 77
Réntekanslighet 10 10 11 11
Snittranta, % 2.68 1.9 2.7 1.98
Féreningen, kr
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintikter 50 47 50 52
Skuld/kvm totalyta 4035 4 034 4 034 4 034
Energikostnad / kvm 195 180 158 168
Sparande / kvm 148 100 210 45
Bostadsriétten, kr
Arvsavgifter/kvm bostadsrattsyta 474 474 453 453
Skuld/kvm bostadsrattsyta 4 806 4 807 4 807 4 807
" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Upplysning vid forlust
Arets negativa resultat avser betydande kostnader fér moderniseringar och fér det langsiktiga underhallet av
fastigheten. Féreningen har en fortsatt 1ag skuldséattning och en mycket god likviditet.
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Forandringar i eget kapital

Brf Bergsund nr 40 i Stockholm

769604-6114

Insatser Upplatelse- Fond Balanserat Arets Totalt
avgifter for yttre underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 44 370 689 6 129 420 2 596 202 -7777 7% - 464 304 44854 213
Resultatdisposition enligt
stdmman:
Reservering fond for yttre 417 981 -417 981 0
underhall
Balanseras i ny rékning - 464 304 464 304 0
Arets resultat -26520  -26520
Belopp vid arets utgang 44 370 689 6 129 420 3014183 - 8 660 079 - 26 520 44 827 693
Resultatdisposition
Till féoreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -8 660 079
Arets resultat - 26 520
Totalt -8 686 599
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 994 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall -109 790
Balanseras i ny rakning -9 570 809
Totalt -8 686 599

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av stamman.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not
RORELSEINTAKTER

Nettoomséttning 2
Ovriga rérelseintakter 3
Summa rérelseintékter

RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4
Administration och férvaltning 5

Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER
RESULTAT FORE SKATT

ARETS RESULTAT
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

2024

2 475 486
209 985

2 685 471

-2 303 224
-286 126
-278 611

-2 867 961

-182 490

48 797
-330 611

-281 814

-464 304

-464 304

-464 304
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm

769604-6114

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 6 55 962 945 56 170 645

Inventarier, verktyg och installationer 7 321 540 351 529

Summa materiella anlaggningstillgangar 56 284 485 56 522 174

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 2 800 2800

Summa finansiella anldggningstillgangar 2800 2800

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 56 287 285 56 524 974

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 153 12 580

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 126 724 139 880

Summa kortfristiga fordringar 126 877 152 460

Kassa och bank

Kassa och bank 2022 079 1742 334

Summa kassa och bank 2022 079 1742 334

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 148 956 1894 794

SUMMA TILLGANGAR 58 436 241 58 419 768
[ v | Bk3gdLKj-x-rJx3ldIKshg 8 (14)




Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Insatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

SUMMA EGET KAPITAL

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

2024-12-31

50 500 109
2596 202

53 096 311

7777 794
-464 304

-8 242 098

44 854 213

0
317 838

317 838

12770 744
11 686

11 437

50 898
402 952

13 247 717

58 419 768
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Kassaflodesanalys

2024-01-01
Not

2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -182 490
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédetsaflodet
Avskrivningar 278 611
Summa 96 121
Erhallen ranta 48 797
Erlagd rénta -332 770
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -187 852
férandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital
Férandring av rérelsefordringar -7 148
Férandring av rérelseskulder -136 911
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -331 911
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Arets investeringar -184 837
Kassaflode fran investeringsverksamheten -184 837
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Arets amorteringar 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 0
Arets kassaflode -516 748
Likvida medel vid arets bérjan 2 259 084
Likvida medel vid arets slut 1742 335

[ v | BK3gdLKj-x-rJx3IdIKshg 10 (14)




Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnad 200 Ar
Varmepump 10 Ar
Maskiner och inventarier 5-20 Ar
Not 2. Nettoomséttning 2025 2024
Arsavgifter bostader 1202 849 1202 852
Hyresintakter bostader 256 223 244 226
Hyresintakter lokaler 887 409 873 637
Fastighetsskatt 99 529 91 498
Kabel-TV 55 692 55 692
Ovriga hyresintékter 7 500 7 500
Ovriga intakter 73 83
Totalt nettoomsattning 2 509 275 2 475 486

| manadsavgiften ingar: Varme, vatten, férrdd och internet.

Not 3. Ovriga rérelseintakter 2025 2024
Forsékringserséttningar 0 206 149
Ovriga ersattningar och intakter 4116 3 836
Totalt 6vriga rorelseintakter 4116 209 985
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm

769604-6114

Not 4. Operativ drift och underhall 2025 2024
Fastighetsel 125 388 114 193
Uppvarmning 345 725 331 375
Vatten och avlopp 145119 109 720
Sophamtning 110 846 123 777
Hiss 9 656 12 146
Obligatoriska service- och besiktningskostnader 59 548 11 862
Fastighetsskétsel och stad 231 925 218 167
Tradgardsskotsel 7 601 3408
TV 93 855 85273
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 186 132 163 360
Konsultarvoden 5477 40 852
Ovriga driftkostnader 26 073 36 997
Reparation byggnad 172 526 106 885
Reparation vattenskada 107 067 541 363
Underhall byggnad 109 790 403 847
Totalt operativ drift och underhall 1736 728 2 303 224
Not 5. Administration och férvaltning 2025 2024
Styrelseméten 4 641 6010
Medlems- och féreningsavgifter 5 850 5850
Arvode ekonomisk férvaltning 78 136 80 739
Arvode teknisk forvaltning 78 136 76 922
Revisionsarvode 20 569 21125
Tele- och datakommunikation 10 930 3577
Férsakringar 85 835 80 002
Foérbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 3 647 0
Ovriga administrativa kostnader 54 16
Ovriga kostnader 7 858 11 885
Totalt administration och férvaltning 295 656 286 126
Not 6. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingédende anskaffningsvérden 61 088 325 61 088 325
Utgaende anskaffningsvarden 61 088 325 61 088 325
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -4917 680 -4 709 980
Arets avskrivningar - 207 700 - 207 700
Utgaende avskrivningar -5 125 380 -4 917 680
Utgaende redovisat varde 55 962 945 56 170 645
Varav
Mark 19 548 265 0
Taxeringsvarden
Taxeringsvéarde byggnader 55200 000 46 327 000
Taxeringsvarde mark 86 000 000 93 000 000
141 200 000 139 327 000
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Not 7. Inventarier, verktyg och installationer, utgaende

. . 2025-12-31 2024-12-31
redovisat varde
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende anskaffningsvérden 400 797 407 381
Inkdp 41 440 184 837
Férsaljningar/utrangeringar 0 -191 421
Korrigering anskaffningsvéarde 123 471 0
Utgaende anskaffningsvarden 565 708 400 797
Ackumulerade avskrivningar
Ingadende avskrivningar -172 740 -169 778
Férsaljningar/utrangeringar 0 191 421
Arets avskrivningar -71 428 -70 911
Utgaende avskrivningar -244 168 - 49 268
Utgaende redovisat varde 321 540 351 529

Tidigare redovisat anskaffningsvérde och ingdende avskrivningar har korrigerats under 2025, och jamférelsetal har
raknats om. Justeringen innebér att anskaffningsvardet har &ndrats med 123 471 kr och ingdende avskrivningar med
123 472 kr.

Not 8. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Réantesats Belopp Belopp

andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31

SEB 2029-03-28 3,14 % 6 385 372 6 385 372
SEB 2026-03-18 2,21 % 6 385 372 6 385 372
Summa skulder till kreditinstitut 12770 744 12770 744
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -6 385 372 -12770 744
6 385 372 0

Not 9. Stéllda sékerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 20 812 000 20 812 000
Summa: 20 812 000 20 812 000
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Brf Bergsund nr 40 i Stockholm
769604-6114

Styrelsens underskrifter

Stockholm enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart

Karin Marklund Sjégren Bjorn Eklundh

Tova Nyquvist Johan Wagman

Johanna Andersson Raeder

Min revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av min elektroniska underskrift.

Toresson Revision AB
Carina Toresson
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman 1 Bostadsrittsforeningen
Bergsund nr 40 i Stockholm, org.nr 769604-6114.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér BRF
Bergsund nr 40 i Stockholm for rdkenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen 1 allt vésentligt
uppriéttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rédttvisande bild av foreningens
stillning per den 31 december 2025 och av dess finansiella
resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltnings-
berittelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhéallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och &ndamaélsenliga 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 den bedémer dr nodvindig for att
uppréitta en arsredovisning som inte innchdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av fOreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Den upplyser, nir s& tillimpligt, om
forhallanden som kan péverka formagan 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.

BRF Bergsund nr 40 i Stockholm

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller pa fel, och att Ildmna en
revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sikerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men det &r ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan
uppstd pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen.

Jag maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden
Utover min revision av &rsredovisningen har jag &ven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Bergsund nr 40 i Stockholm for rdkenskapsaret 2025 samt
av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar resultatet
enligt forslaget i1 forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i1 Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande 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
tillrickliga och #dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Org.nr: 769604-6114 [ (K4
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Styrelsens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stidllning 1 Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens

ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation  dr  utformad sda att  bokforingen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska

angeldgenheter i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna
bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

1. foretagit ndgon atgdrd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

2. pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder -eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anviander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grunder sig
fraimst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pd min
professionella beddmning med utgédngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omradden och forhéllanden som é&r
véasentliga for verksamheten och didr avsteg och

2(2)

overtriadelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhéallanden
som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om  forslaget dr  forenligt med
bostadsrittslagen.

Dag som framgér av min digitala signatur

Carina Toresson

BRF Bergsund nr 40 i Stockholm
Org.nr: 769604-6114
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Forsta arsredovisningen for en bostadsréttsférening

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN
— Aret som gatt och framtidsplaner

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

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

Hdr ar ndgra exempel pd viktiga nyckeltal

Lan per kvadratmeter

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

Sparande per kvadratmeter

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

Réntekdnslighet

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

behdva 6ka med cirka 3 %.



Utveckling av arsavgiften

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

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

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

RESULTATRAKNINGEN
- Intakter och kostnader

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

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

BALANSRAKNINGEN
- Tillgangar och skulder

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

O



KASSAFLODESANALYS

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

NOTER
- Fordjupad information

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

Redovisningsprinciper

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

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

K3-féreningar

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

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

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

REVISIONSBERATTELSEN

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

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

O



Revisionsberdttelsen bestar av tva delar

Del 1

Rapport om drsredovisningen:

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

Till- eller avstyrkande: av balans- och resultatrakning.

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

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

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






Ordlista

ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r tillgangar i féren-
ingen som &r avsedda far langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pd bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att férdela kostna-
der pa flera ar.

AVSATTNINGAR ar for en bostadsrattsforening

en reservering fér framtida underhall av fastigheten.
Avsattningar styrs av foreningens stadgar och
stammobeslut.

BALANSRAKNINGEN visar foreningens samtliga
tillg&ngar, eget kapital, avsattningar och skulder per
bokslutsdagen.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for [6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader i en
bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och aviopp,
stadning, sophamtning och fastighetsskétsel.

EGET KAPITAL &r foreningens nettotillgangar, d.v.s.
skillnaden mellan tillgadngar och skulder.

FASTIGHET &r fast egendom som ar upptagen eller
ska upptas i fastighetsregistret. En fastighet ar bygg-
nad och mark eller bara mark.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut gér
en reservering till arligen.

FORENINGSSTAMMAN ar ett satt for medlemmarna
att utova inflytande i féreningen. Ordinarie fGrenings-

stamma innehéller arets bokslut och har kan man dven
vélja nya styrelseledambter.

FORUTBETALDA INTAKTER &r bokférda och betalda,
men avser kommande rékenskapsar, t.ex. arsavgifter
eller hyror.

FORUTBETALDA KOSTNADER é&r en kostnad som
foreningen betalt eller fatt faktura pa, men som helt
eller delvis hor till kommande rékenskapsér.

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den del av &rs-
redovisningen som adterger styrelsens redovisning av
verksamheten sam text.

KORTFRISTIGA SKULDER ar skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som férfaller till
betalning om ett &r eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar avsedda
att omséattas (siljas) och att innehas kortare &n tre dr,
bl.a. kassa och bank.

PERIODISKT UNDERHALL ENLIGT
UNDERHALLSPLAN Utbyte/reparation som gar att
planera och som finns med i féreningens underhallsplan
for fastigheten (“underhall som &r planerat i tid, art och
omfattning”) dven kallat planerat underhéll. Exempel pa
periodiskt underhall enligt underhallsplan/planerat un-
derhall &r omlaggning av tak, putsning av fasad, utbyte
av ventilationsanlaggning och utbyte av rérsystem.

REPARATIONER Utbyte/reparation av saker som gatt
sénder utan att man kunnat forutse detta (“underhall
som syftar till att aterstélla en funktion som natten
oacceptabel niva”), dven kallat felavhjalpande underhail.
Exempel pa reparationer/felavhjalpande underhall

ar skadegérelse, vattenskador och stuprér som

fryser sénder.

RESULTATRAKNINGEN visar féreningens samtliga
intdkter och kostnader fér perioden. Om intakterna
har varit storre 8n kostnaderna uppstar ett dverskott
och omvént ett underskott.

STALLDA SAKERHETER avser de pantbrev/fastighets-
inteckningar som féreningen lamnat som sakerhet for
erhallna lan.

UPPLUPNA INTAKTER &r intdkter som tillhor raken-
skapsaret men som féreningen inte erhallit likvid for
per bokslutsdagen.

UPPLUPNA KOSTNADER &r kostnader som tillhér
rakenskapsaret men for vilka foreningen inte har fatt
n&gon faktura per bokslutsdagen.

ARSAVGIFT ar medlemmarnas &rliga tillskott av
medel fér att anvindas till den I6pande driften och
de stadge-enliga avsattningarna. Arsavgiften &r oftast
foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

ARSREDOVISNING &r en sammanstalining av féren-
ingens rakenskaper och férvaitning for ett réken-
skapsar och den ska behandlas av ordinarie férenings-
stamma. Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsbe-
rattelse, resultatrékning, balansrakning och noter.
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