BOSTADSRATTSKOLLEN Arsredovisning 2025
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Bostadsrattskollen

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Arets resultat + summan av Ett sparande behovs for att klara Hogt > 300
avskrivningar + summan av framtida investeringsbehov eller Mattligt till hogt 201 — 300
kostnadsfort/planerat underhall kostnadsokningar. Lagt till mattligt 120 — 200
per kvm total yta (boyta + Mycket lagt < 120
lokalyta).

Riktvérdet anges i kr/kvm.

Sparande
148 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Sparbehovet dr berdknat utifran att foreningen ska klara alla férvéintade utbetalningar samt att investeringarna finanserias
med egen likviditet. Sparandet per kvm ligger anses 14g till méttligt av HSBs riktvérden och anses som tillfredstédllande.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Det genomsnittliga vérdet av de For att ha en framforhallning bor
investeringar som behover foreningen ta fram en plan for alla
genomforas under de ndrmsta 50 storre investeringar som behover
aren. Virdet anges per kvm total genomforas 50 ar framét sdsom
yta (boyta + lokalyta). stammar, tak, fonster, fasad m.m.

. Det ér rimligt att planen omfattar
Investeringsbehov

339 kr/kvm

de 10 storsta investeringsbehoven.

Styrelsens kommentar

Det genomsnittliga virdet av de investeringar som behdver genomforas under de ndrmsta 50 aren. Féreningen arbetar
med en underhéllsplan och flertal stérre investeringar sdsom malning trapphus, upprustning innegard m.m och ekonomin
anses vara god for kommmande investeringsbehov framdver.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Totala rantebirande skulder per Finansiering med lénat kapital &r Lag <4 000
kvm total yta (boyta + lokalyta). ett viktigt matt for att bedoma Normal 4 000 — 10 000
ytterligare handlingsutrymme och Hog 10 001 — 15 000
motstandskraft for Mycket hog > 15 000

kostnadsandringar och andra

behov. Riktvérdet anges i kr/kvm.

Skuldséttning
7 728 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Styrelsen amorterar ett fastbelopp av 14n varje ar och skuldsittningen bedéms vara normal och dérmed tillfredstéllande.
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1 procentenhets ranteforandring
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Styrelsens kommentar

Styrelsen anser att sparandet ticker eventuella rantehdjningar och de eventuella rantehdjningar som prognosticeras av
Riksbanken for kommande tre ar. Styrelsen anser att inga atgirder behdvs goras eftersom styrelsen har aktivt jobbat med
att sprida riskerna genom férldnga lanen pa olika I6ptider med olika rantesatser.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala kostnader for vatten + Ger en ingang till att diskutera Ett riktmérke for en normal

varme + el per kvm total yta energi- och resurseffektivitet i energikostnad ar i dagslaget cirka

(boyta + lokalyta). foreningen. 200 kr/kvm. Men manga faktorer
kan péverka bade i byggnaden och

externt, t.ex. energipriserna.

Energikostnad
292 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Foreningens kostnader bedoms rimliga i forhallande vad som forbrukas i genomsnitt. Styrelsen utreder ett eventuellt
anslutande av elavtal med HSB partner Solfolket som erbjuder till rabatterade priser ifall foreningen ansluter till
Solfolket elavtal och ddrmed kan minska energikostnaderna.

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Fastigheten innehas med tomtrétt -

ja eller nej (Tomtritt innebar att
% foreningen inte dger marken).

Om marken dgs av kommunen Ja eller nej.
kan det finnas risk for framtida

kostnadsokningar.

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

n/a



NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den enskilde Bor vérderas utifrdn risken for
boyta (Bostadsrittsytan). medlemmens manadskostnad och framtida hojningar.
] 2 virdet pa bostadsritten. Dérfor ar

det viktigt att bedoma om
arsavgifter ligger rétt i forhdllande

till de andra nyckeltalen - om det

Arsavgifi
savg t finns en risk att den ar for lag.
1 116 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Styrelsen bedomer just nu att hojda avgiften inte behdvs det kommande aret men lamnar 6ver till kommande styrelse att
gora en egen beddmning huruvida en avgifningshojning eller inte.

Vinligen notera att kommentarerna &r gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprittande. En
kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna och kan goéra en annan beddmning av féreningens ekonomi vilket i
sin tur innebdr att uppgifterna i bostadsrittskollen kan dndras.
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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB Brf Apotekaren 2 i Nyndshamn med site i Nyndshamn org.nr. 769611-1090 far harmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning.

Foreningen registrerades 2004.

Foreningens stadgar registrerades senast 2023-12-13.

Foreningen ager och fForvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Nyndshamn kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Nynédshamn Hantverkaren 1 2006-05-11 2005

Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvardesforsdkrad i Folksam Foretagsforsdkring. I forsdakringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring
tecknas och bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilldgg ingar i foreningens
fastighetsforsakring.

Nuvarande forsikringsavtal géller t.o.m. 2026-05-01.

Antal Benimning Total yta m2
15 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 1295
10 p-platser 0
Totalt 25 objekt 1295

Foreningens ldgenheter fordelas pa: 9 st 3 rok, 6 st 4 rok.

Dokument-1D 09222115557574213332 Signerat MO, LGEL, LGE, FHN, IN, RM, WL
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll
Mattias Ohman Ordférande
Laila Larsson Ledamot
Inga-Lill Noré Ledamot
Fred Norberg Ledamot
Lars Gosta Edlund Ledamot

I tur att avga frin styrelsen vid ordinarie foreningsstimma ér: Mattias Ohman och Laila Larsson.
Styrelsen har under éret hallit 13 protokollférda styrelsemoten.

Firman tecknas tvd i forening av styrelsens ledaméter: Lars Gosta Edlund, Laila Larsson, Fred Norberg och Mattias
Ohman.

Revisorer har varit: Ronny Mofalk vald av féreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Kungsbron
BoRevision AB.

Valberedning har varit: Anna-Lena Lundén (sammankallande) samt Ulrika Bergdahl, valda vid féreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-06-02. P4 stimman deltog 18 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +4%.

En fordndring av arsavgiften med +2% per 2026-01-01 ar beslutad.

Foreningen har en 50-arig underhalls- och investeringsplan som striacker sig till 2075 och som redovisar fastighetens
underhéllsbehov.

Underhaélls- och investeringsplanen uppdaterades 2025-11-13 anvinds bade for planering av tekniskt underhéll och for
ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhéllsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhéllsplan den 2025-05-12.

Aret har fortsatt priglats av oro i omvirlden och kostnadsutvecklingen pa varor och tjénster har fortsatt att 5ka,
om dven i nagot lugnare takt. Dock har réntan sjunkit till lagre nivaer vilket har gjort att fastighetsléan och rintekostnader
har stabiliserats.

Avtal
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under aret skotts av HSB Sodertorn.

Renhallning har skétts av SRV Atervinning.

Foreningen har bl.a. avtal med nedanstiaende foretag

Leverantor Avtalstyp
Adven Sverige Fjarrvirme
Ellevio Elnét
Kone AB Hissar
Kraftringen AB Elavtal

Dokument-1D 09222115557574213332
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Nynédshamns kommun Vatten

Nynés-Osmo LBC. mark & anldggning Snoérdjning

Presto Brandsékerhet AB Brandsléckare, tillsyn och service

Sodertorns Las AB Las och nycklar

Tele2 Bredband & TV

Underhall, investering eller reparationer

Under 2025 byttes foreningen ut flertal armaturer i soprum och hissar allt eftersom belysningen slutade fungera. Tyvirr
rackte det inte att byta traditionella lampor eller ljusrdr eftersom denna belysningsanordning siljs inte pd marknaden eller
&r inte tilldtet enligt dagens regelverk. Aven om det var en oforutsedd kostnad s& bidrog de nya armaturerna och lampor
till en energisnalare och béttre belysning i boendemiljo 4n tidigare som kommer bidra till sparad energi -och
elforbrukning.

Annan visentlig dtgird var byte av den automatisk portdppnaren pa Lovlundsviagen pa grund av motorhaveri i
regleringsanordningen. Det finns inga planer pa att byta ut motorn pa Snickargréind inom nérliggande tid med hansyn till
den redan fungerande motor samt de dyra priser som foreligger pa motorer for automatiska dorroppnare.

Det installerades dven snorasskydd pé lagenhetsforrddens tak efter anméarkning frén fastighetstillsynen av HSB. I
samband med detta s anser styrelsen att kraven for sdker utomhusmiljdanordning pa nérliggande tak dr uppfyllda.

Boendemiljo-, energi- och klimatarbete

Vid slutet av aret sa utférde Sodertérn Miljo- och Hélsoskyddforbund (SMOFH) en Digital tillsyn av foreningens egen
kontroll samt kunskaper inom boendemiljon. Det patraffades inga brister eller anmérkningar av SMOFH som darmed
ansag att kraven och kunskaper inom egen kontroll for sdker boendemiljon &dr uppfyllda. Dessutom gav Sodertdrn Miljo-
och Hilsoskyddforbund ett positivt muntligt utldtande for anlitande av HSB Forvaltningstjinst for utforande av egen
kontroll och dokumentation om boendemiljo.

Det gjordes dven en invidndig ldgenhetstillsyn av HSB Forvaltningstjanst for att sdkerstilla att det inte foreligger nagra
eventuella brister eller fel som kan paverka boendemiljon. Inga storre brister eller fel uppmérksammades forutom
atdragande av enstaka reglage till radiatorer. I samband med ldgenhetstillsynen sa installerades dven ett
vattenldckagelarm under koksbéanken i varje ldgenhet for att varna boendemedlemmen om eventuellt pagéende
vattenldckage inom nérliggande koksytor.

Ekonomi

Utover styrelsearbetet inom fastighet och milj6 sa har styrelsen systematiskt arbetat med att starka foreningens ekonomi,
dels genom omlédggning av lan, dels genom restriktiv syn av foreningens kostnader samt utvérdering av féreningens
bundna placeringar hos HSB.

Styrelsen beslutade under arets gang att binda tva olika lan pa varierande 1optider samt konvertera ett tredje lan till rorlig
16ptid for att sinka foreningens rantekostnader samt sprida ut finansiella risker 6ver tid.

Forutom omléggning av 1an sé beslutade styrelsen att inta en aterhallsam kostnadsinstillning for att stirka foreningens
resultat och kassaflode for att mota de kommande kostnader och utbetalningar forenad till underhallsplanen inom
ndrmaste framtiden.

De enda kostnader som antogs utover ordinarie 16pande fastighetskostnader var installation och reparation av ny
utrustning for att efterleva en fortsatt god boendemiljo och kvalitet.

Bortsett fran kostnadsbesparing sa beslutade styrelsen att avsluta en av de bundna placeringarna hos HSB pa 250 000kr
eftersom intéktsrantan har fallit till en nivd som varken &r gynnsam eller generar till 6kad likviditet f6r foreningen.
Istdllet kommer dessa likvida medel anvéndas till amortering av befintliga ldn som 1 sin tur kommer bidra till en légre
rintekostnad samt stirka foreningens ekonomi under pa 14ng sikt.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:
Underhill, investering eller reparationer
Fore verksamhetsaret har foreningen gjort foljande stérre underhallsatgirder och investeringar i fastigheten:

Under aren 2011 - 2017 byggdes innergdrden p& Snickargréind om till en gemensam uteplats for alla boende i
foreningen.
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Uteplatsen pd Lovlundsvigen stensattes, avgasare installerades i undercentralen for att effektivisera varmetillforsel i
fastigheterna.

Dessutom utfordes rensning av avloppsstammarna i bada fastigheterna.

2016 drabbades foreningen av en vattenskada i fastigheten pd Snickargrand.

Forsakringsersittning har erhallits frdn Folksam.

Byte av styrcentral (DUC) i undercentralen utfordes av drifttekniker frin HSB.

2017 utférdes OVK-besiktning, handikappanpassning av porten pa Snickargrand samt ramp i tré till forrddet dir
permobil kan forvaras. Mélning av uteforraden pa Snickargrand och av bdda soprummen.

Aren 2018 - 2020

2018 upprittades energideklaration av Energikompetens i Sverige AB. Utebelysningen i trappan mellan Lovlundsvégen-
Snickargrand har ersatts. Avbérarrdcken och motorvérmare har bytts ut pa parkeringen.

2019 installerades nya avgasare i undercentralen. Takbesiktning utférdes av Nynis Tak Entreprenad Stockholm AB, de
brister som framkom har atgirdats.

2020 har foreningen installerat utrustning for fjédrrdvervakning av undercentralen och dven monterat kombinerad givare
for temperatur och luftfuktighet.

Slamsugning har utforts och fallskydd har monterats i markbrunnar.

Aren 2021 - 2024

2021 har nya kodlas typ Axema Vaka med kodbrickor monterats i entréportarna.

Bytet gjordes tidigare 4n vad som var planerat enligt underhallsplanen.

Taktillsyn 2021 utférdes av Nynis Tak Entreprenad, de monterade &ven nya nockband pa bada fastigheterna och har
atgédrdat nagra platdetaljer.

Tradbeskérning har utforts pa triden pa innergarden.

Stamrensning och spolning har utforts av Interspol Systems AB i bada fastigheterna 2021.

2022 har tradbeskdrning utforts pa triaden i anslutning till parkeringen.

Fillstol har monterats i respektive entréhall.

Automatisk dorroppning fordndrades till att gélla alla som 6ppnar med tagg eller kod. Franluftsfliktar med
styrutrustning har bytts ut i bada fastigheterna, styrutrustningen var enligt underhéllsplanen planerad att goras 2023, men
gjordes nu samtidigt med flaktbytet.

2023. Ojamnheter pa garden utanfor entrén pa Snickargrind 1 atgérdades, samt 6vergangen mellan plattor och
asfaltskant. Under hosten utfordes ventilationsrensning och OVK-besiktning, arbetet omfattade bada fastigheterna.
Kone AB, byte av nddtelefon i hissarna pa grund av systembyte.

2024 har radonmétning genomforts och gjordes i totalt 9 lagenheter fordelade pa olika vaningsplan.

Radon AB Konsult i Roslagen, radonmétningen slutford och enligt protokoll ligger alla métvarden under riktvéarde.

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de niirmaste 5 iren:

Underhallsatgird eller investering

Foreningen har en 50-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under aret.
Planen uppdateras lopande, infor varje atgédrd gors en bedémning av behovet.
Paborjar planering av kommande utbyte av lysrorsarmaturer till LED-armaturer
i samband med ommalning i trapphus inf6r 2026.

Enligt uppréttad underhéllsplan dr foljande storre dtgirder planerade under den
kommande 5-arsperioden:

Artal Atgird Belopp i tusental kr
2026 Ommaélning av trapphus 135 tkr
Upprustning av innergard 100 tkr
2027 Lassystem-cylindrar. Utomhusmiljo, mark, buskar och trad. 175 tkr
2028 Ommaélning av soprum och forrad, panel och tak. 150 tkr
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2029 Byte av linoleummattor i trapphus. 150 tkr
2030 Byte av Exteridrbelysning pa vigg/tak 160 tkr

Byte av Fjarrvdarme abonnentcentral prefab 45 tkr

Byte Hiangrannor galv och Stupror galv samt Plathuv méalning 57 tkr

Byte av Staket, balkong, plank och stingsel utemil;jo 105 tkr

Planerade atgérder ska finansieras med avsatta medel f6r underhéll enligt underhéllsplanen.

Medlemsinformation

Under aret har 2 bostadsritter verlatits och ingen har upplatits.
Vid rikenskapsarets borjan var medlemsantalet 24 och under aret har det tillkommit 2 och avgétt 2 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut var 24.

Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 148 154 212 242 279
Skuldséttning, kr/kvm 7728 7 867 8218 8512 8 651
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 7728 7 867 8218 0 0
Réntekénslighet, % 7 7 8 9 9
Energikostnad, kr/kvm 292 282 249 239 235
Arsavgifter, kr/kvm 1116 1073 975 920 920
Arsavgifter/totala intikter, % 98 97 97 0 0
Totala intakter, kr/kvm 1143 1100 1 005 944 943
Nettoomsittning, tkr 1480 1425 1295 1223 1222
Resultat efter finansiella poster, tkr -205 -189 -205 -161 -103
Soliditet, % 69 69 68 68 67

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pé stora avskrivningskostnader som inte #r likviditetspaverkande.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten dr positivt med 104 669 kr. Féreningens sparande till det
framtida underhallet uppgér till 148 kr/kvm.

For att mota foreningens framtida ekonomiska &taganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hdja sparandet
har styrelsen beslutat om en hojning av avgifterna pa 2 % fr.o.m. 2026-01-01. Ytterligare forédndring av arsavgiften/1an &r
fraimst beroende av framtida réntenivéer.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 23 895 000 0 0 23 895 000
Underhallsfond, kr 1 140 782 0 157 055 1297 837
S:a bundet eget kapital, kr 25035 782 0 157 055 25192 837
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1 600 000 -189 191 -157 055 -1 946 246
Arets resultat, kr -189 191 189 191 -204 610 -204 610
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -1789 191 0 -361 665 -2 150 856
S:a eget kapital, kr 23 246 591 0 -204 610 23 041 981

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 174 833 kr samt ianspriktagande skett med 17 778 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran

underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregdende arsstimma, kr -1 789 191
Arets resultat, kr =204 610
Reservation till underhallsfond, kr -174 833
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 17778
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr -2 150 856
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr -2 150 856

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansriakning med tillhdrande noter
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Resultatrakning 20051231 20001231

Rorelseintikter

Nettoomséttning Not 2 1480 102 1 424 994
Summa Rorelseintikter 1480 102 1424 994
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -856 841 -735 534
Ovriga externa kostnader Not 4 -40 845 -45 649
Personalkostnader Not 5 -64 347 -42 457
AV-" och'neds'krl\olnlngar av materiella och immateriella Not 6 378 402 378 402
anldggningstillgdngar

Summa Roérelsekostnader -1 340 435 -1 202 042
Rorelseresultat 139 666 222 952
Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 16 415 24 980
Réntekostnader och liknande resultatposter -360 691 -437 123
Summa Finansiella poster -344 276 -412 143
Resultat efter finansiella poster -204 610 -189 191
Resultat fore skatt -204 610 -189 191
Arets resultat -204 610 -189 191
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Ba la n S ra kn i n g 2025-12-31 2024-12-31

Tillgdngar
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 31778 751 32157 153
Maskiner och andra tekniska anléggningar Not 8 0 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 31778 752 32157 154

Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 9 500 500
Summa Finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa Anliggningstillgingar 31779 252 32 157 654

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 649 939 696 359
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 45 759 49 782
Summa Kortfristiga fordringar 695 698 746 141

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 600 000 600 000
Summa Kortfristiga placeringar 600 000 600 000

Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 253 660 253 424
Summa Kassa och bank 253 660 253 424
Summa Omséttningstillgdngar 1 549 358 1599 565
Summa Tillgangar 33328 610 33 757 219
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Balansrakning

2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 23 895 000 23 895 000
Fond for yttre underhall 1297 837 1 140 782
Summa Bundet eget kapital 25192 837 25035 782
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -1 946 246 -1 600 000
Arets resultat -204 610 -189 191
Summa Ansamlad forlust -2 150 856 -1 789 191
Summa Eget kapital 23 041 981 23 246 591
Skulder
Ldngfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 13 4200 000
Summa Langfristiga skulder 4200 000
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 5807 500 10 187 500
Leverantorsskulder 96 354 72 643
Skatteskulder 2155 2 384
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 180 620 248 101
Summa Kortfristiga skulder 6 086 629 10 510 628
Summa Skulder 10 286 629 10 510 628
Summa Eget kapital och skulder 33328 610 33 757 219
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Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 139 666 222 952
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 378 402 378 402
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 378 402 378 402
Erhallen rinta 17 819 24 561
Erlagd rianta -431 218 -423 990
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 104 669 201 925
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar 2970 -2 128
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 26 528 -61 074
Summa Kassaflode fran fordndringar i réorelsekapital 29 499 -63 202
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 134 168 138 722
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvirv/avyttring av finansiella anldggningstillgangar -500
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -180 000 -455 000
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -180 000 -455 000
Arets kassaflode -45 832 -316 778
Likvida medel vid arets borjan 1547 774 1 864 552
Likvida medel vid arets slut 1501 942 1547 774
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiinna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allminna virderingsprinciper

o Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, vriga tillgdngar och
avséttningar har vérderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt vdrde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anldggningstillgiangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjirt enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Dé
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5 4r.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliggningstillgiangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade virdena for materiella anldggningstillgangar for
att faststdlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i virde. Om sa &r fallet,
berdknas tillgdngens vérde for att kunna faststélla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhéll av féreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgdr en del av foreningens sikerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid péd over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pd under ett &r och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten &r att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat frén verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
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géllande skatteregler.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hir uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rdkenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel p& bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pd avridkningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvinds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: Arets resultat med 4terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r visentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar &skadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att mote ett 1angsiktigt genomsnittligt underhéll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebiarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmdojlighet. Nyckeltalet &r nytt fran
2023, vardet ar inte 0 kr men historik har inte réknats ut for tidigare ar.

Réntekénslighet: En procent av de totala rantebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréandrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta). Kostnad for el ingar inte i arsavgiften.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt. Fr.o.m. 2024 ingar samtliga avgifter
som foreningen vidarefakturerar till bostadsrattsinnehavaren. Tidigare ar har bara arsavgiften

for bostadsritten raknats.

Arsavgifter/totala intiikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intéikter under

rakenskapsaret. Nyckeltalet dr nytt fran 2023, virdet ar inte O kr men historik har inte rdknats ut for
tidigare Ar.

Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rikenskapséret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begransad relevans i en bostadsréttsforening.
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2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 1 444 836 1389 324
Hyror garage och parkeringsplatser 33150 31 800
Ovriga priméra intikter 2116 3870
Summa Bruttoomsdttning 1480 102 1424 994
Summa Nettoomsdittning 1480 102 1424 994
Kostnad for varme, vatten, TV och bredband ingar i arsavgiften.

2025-01-01 2024-01-01

Not 3 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -196 131 -161 584
Sno- och halkbekdmpning -24 912 -42 447
Reparationer -96 691 -25 955
Planerat underhall -17 778 -10 664
El -48 463 -50 820
Uppvérmning -219 887 -219 224
Vatten -109 798 -95 105
Sophédmtning -58 023 -53 909
Fastighetsforsdkring -29 451 -27 460
Kabel-TV och bredband -24 773 -23 915
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -25 860 -24 450
Ovriga driftkostnader -5075 0
Summa Driftskostnader -856 841 -735 534
) 2025-01-01 2024-01-01

Not 4 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31

Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier och varuinkdp

Administrationskostnader
Extern revision
Medlemsavgifter
Foreningsverksamhet

Ovriga forvaltningskostnader

Summa Ovriga externa kostnader
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2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -52 907 -35575
Revisionsarvode -1 500 0
Sociala avgifter -6 690 -3 632
Ovriga personalkostnader -3 250 -3 250
Summa Personalkostnader -64 347 -42 457
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 6 anliggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pé byggnader -371 138 -371 138
Avskrivning pd markanldggning -7 264 -7 264
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella _378 402 378 402

anldggningstillgangar
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Not 7 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 32663 750 32 663 750
Ingaende anskaffningsvédrde mark 4100 000 4100 000
Ingdende anskaffningsviarde markanldggningar 213 466 213 466
Summa Ackumulerade anskaffningsvdirden 36 977 216 36 977 216
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -4 820 063 -4 441 661
Arets avskrivningar -378 402 -378 402
Summa Ackumulerade avskrivningar -5 198 465 -4 820 063
Utgdende redovisat virde 31778 751 32157153
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 21 400 000 19 600 000
bostédder
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 0 0
Taxeringsvirde mark - bostdder 4 530 000 4 854 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 0 0
Summa 25930 000 24 454 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 12 900 000 12 900 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdillda séikerheter 12 900 000 12 900 000

Not 8 Maskiner och andra tekniska anléiggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaftningsvirde 26 594 26 594
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 26 594 26 594
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -26 594 -26 594
Summa Ackumulerade avskrivningar -26 594 -26 594
Utgdaende redovisat viirde 0 0
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Not 9 Andra langfristiga virdepappersinnehav 2025-12-31 2024-12-31
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Ingéende vérde andel i HSB 500 0
Arets anskaffning 0 500
Summa Andra langfristiga virdepappersinnehav 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 648 282 694 350
Ovriga fordringar 1657 2 009
Summa Ovriga fordringar 649 939 696 359
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna rinteintakter 3520 4925
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 42 239 44 857
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter 45759 49 782
Not 12 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Swedbank 248 480 248 254
Swedbank 5180 5170
Summa Kassa och bank 253 660 253 424
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Not 13 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp Nasta c?rs
amortering
Swedbank Hypotek AB 2,57% 2026-03-28 3930 000 0
Swedbank Hypotek AB 3,15% 2027-02-25 4 200 000 0
Swedbank Hypotek AB 3,08% 2026-03-28 1 877 500 180 000
10 007 500 180 000
Léangfristig del 4200 000
Naésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 5807 500
Kortfristig del 5807 500
Niésta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 180 000
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 720 000
Skulder med bindningstid pd 6ver 5 &r uppgér om 5 4r till 0
Genomsnittsrintan vid arets utgéng 2,91%
Finns swap-avtal Nej
Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna riantekostnader

Ovriga upplupna kostnader

Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Styrelsen har godként arsredovisningen 2026-03-13.

125 620 115223
2426 72 953
52574 59 925
180 620 248 101

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgar av dess signering, limnats betrdffande denna &rsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB Brf Apotekaren 2 i Nynashamn, org.nr. 769611-1090

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Apotekaren 2
i Nynéshamn for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorermas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Detta dokument innehéller ven annan information an arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. (Med den
andra informationen menas bostadsrattskollen). Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den information
som identifieras ovan och Gvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen i évrigt verkar innehalla vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing for mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att I&mna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA for LCE och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA for LCE anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.
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e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.
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Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Apotekaren 2 i Nyndshamn for enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt. Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot Eillémpligg d.e lar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlidggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill sdga
den totala avskrivningen foéreningen gjort under arens lopp.

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p& annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om féreningen under aret utfort planerat
underhéll gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ar ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren
och &r en del i féreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhéllsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.





