, il

| W ll i




Bostadsrattsforeningen
Ursvik - Provassistenten

Org.nr: 769629-9986

Arsredovisning 2024

Réakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Styrelsen fér Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten, organisationsnummer 769629-9986, avger harmed
féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2024-01-01 - 2024-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla
belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens fastighet upplata
lagenheter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. En medlems rétt i féreningen, pa grund av en sadan
upplatelse, kallas bostadsratt. En medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Styrelsens séate ar i Sundbyberg.

Foreningens fastighet

Foéreningen tecknade kdpe- och entreprenadkontrakt med Trivselhus i februari/mars 2016 for uppférande av
nybyggnation och féreningen ar idag agare till fastigheterna Assistenten 19, Assistenten 22, Assistenten 25, Provroret
15 och Provréret 20 pa Arrendevagen och Skrivargatan i Sundbybergs kommun. Inflyttning skedde i september 2017.

Marken med totalyta 4 083 kvm ar upplaten med aganderatt. Pa féreningens fastighet finns det 4 radhuslangor samt 1
flerfamiljshus med totalt 22 bostadsrattsldgenheter med totalyta 2 498 kvm. | anslutning till bostadsréattslagenheterna i
radhuslangorna finns en forradsbyggnad . De boende i flerbostadshuset har sina forrad i lagenheten. Till varje
bostadsratt hor en separat parkeringsplats. 20 lagenheter har uteplatser och 2 har balkong.

Husen ar anslutna for elleveranser med egna matare och utrustade med franluftsvarmepump till varje lagenhet.
Separata matare for varmvatten har installerats for varje lagenhet.

Fastigheten ar fullvardesférsakrad hos IF och fastighetsférsakringen inkluderar bostadsrattstillagg for samtliga
medlemmar.

Gemensamhetsanlaggning
Foéreningen ar delaktig i ” Kvarteret assistenten m fl Samfallighetsférening org nr: 717919-3045”. Samfalligheten bestar
av nio bostadsrattsforeningar som tillsammans ansvarar for skotsel och underhall av sopsugarna i kvarteret.

Fastighetens underhallsbehov

Styrelsen har enligt § 5 i féreningens stadgar upprattat en underhallsplan for genomférandet av underhéllet i
foreningens fastighet. Underhallsplanen ar aktuell och anvands som grund for féreningens langsiktiga planering. |
enlighet med underhallsplanen avsétter foreningen 181 000 kr per ar till framtida underhall. Féreningen planerar att
rensa hangrannor som en del av det planerade underhallet nastkommande ar.

Bostadsrattshavaren ska enligt § 6 i foreningens stadgar pa egen bekostnad, till det inre, halla lagenheten med
tillhdrande utrymmen i gott skick. Med ansvaret féljer bade underhélls- och reparationsskyldighet. Bostadsrattshavarens
ansvar omfattar eventuell mark som ingar i upplatelsen och ar skyldig att félja féreningens regler och beslut som rér
skotseln av marken.

Arsavgifter m.m.
Verksamheten i féreningen bedrivs enligt sjalvkostnadsprincip och arsavgiften faststalls av styrelsen. Arsavgiften
uppgar fr.o.m 1 Januari 2024 till ca 634 kr/kvm.

Overlatelseavgift betalas av férvarvaren och pantséattningsavgift betalas av pantsattaren. Avgift for
andrahandsupplatelse far tas ut efter beslut av styrelsen.

Foreningen disponerar tomterna genom:
Aganderétt
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Beskattning

Da féreningens verksambhet till klart dvervagande del
bestar i att 4t sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av féreningen beskattas féreningen
som ett privatbostadsféretag.

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgift t.o.m. ar 2032.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid arets slut ar 38 st.
Foreningens nu gallande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 24 april 2020.

Antal 6verlatelser under 2024 ar 1 st.

Forvaltning

Teknisk forvaltning

Foéreningen har avtal med Delagott AB. Dessa skoter
foreningens fastighetsskoétsel samt stadning av
gemensamma utrymmen i lagenhetshuset. Avtal galler
I6pande med tre manaders uppsagning. Avtal avseende
tradgardsskotsel sades upp i november 2023.

Ekonomisk forvaltning

Féreningen har avtal med Delagott AB om ekonomisk
forvaltning och upprattande av arsredovisning. Avtalet ar
I6pande med tre manaders uppsagningstid.

Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2024-06-02 .

Pa stdmman deltog 10 medlemmar.

Enligt foreningens stadgar ska styrelsen besta av minst tre
och hdgst sju ledaméter och hdgst tre suppleanter.
Styrelsen har efter féreningsstamman den 2 juni 2024 haft
féljande sammanstallning:

Styrelse

Ordférande Natalia Silinski
Ledamot Samra Skenderovic
Ledamot Stefan Vidal
Ledamot Mohim Sarkhosh
Ledamot Fredrik Aronson

Vid féreningsstdmman 2 juni 2024 avgick Alexander
Balatsos, Nasser Sina samt Zhena Kavelin.

Vid stdmman invaldes Mohim Sarkhosh och Fredrik
Aronsson som ledaméter i styrelsen. Féreningens firma
tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledamoter i
forening. Styrelsen har hallit 9 protokoliférda
sammantraden. For styrelsens ledaméter finns
ansvarsfoérsakring tecknad hos IF.

Revisor
Auktoriserad revisor Ingela Andersson

LR Bostadsréattsrevision

Valberedningen kommer att besta av Catarina Sandberg
Astréom samt Karolina Dejemyr efter arsstamman den 2 juni
2024.
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

769629-9986

Under fjarde kvartalet 2024 fattade styrelsen beslut om att hdja avgiften med 35 %. Hojningen genomférdes for att
sakerstalla organisationens langsiktiga ekonomiska stabilitet och for att tdcka ckade kostnader for verksamheten. Den
nya avgiftsnivan tradde i kraft den 1 januari 2024. Medlemmarna informerades om beslutet genom ett informationsblad

som delades ut i samband med beslutet.

Under varen 2024 intraffade en vattenskada i en av foéreningens lagenheter. Skadan atgardades omgaende, och

foreningen bekostade sjalvrisken for forsakringen.

Flerarsoversikt

2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning, tkr 1592 1179 983 1067
Resultat efter finansiella poster, tkr -778 - 809 - 386 - 349
Soliditet", % 81 81 81 81
Nyckeltal, kr
Arsavgift / kvm upplaten med bostadsratt 637 472 393 427
Skuldsattning / kvm totalyta 10 108 10 107 10 147 10 227
Skuldsattning / kvm bostadsrattsyta 10 108 10 107 10 147 10 227
Rantekanslighet 16 21 26 24
Energikostnad / kvm 15 12 10 8
Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintakter 99 99 100 99
Sparande / kvm -55 -56 115 140

" Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Kommentar till nettoomsattningen:
Medlemmarna hade en avgiftsfri manad i januari 2022.
Arsavgiften héjdes med 35 % fran och med januari 2024.

Upplysning vid forlust

For att sakerstalla foreningens ekonomiska stabilitet och battre kunna hantera framtida kostnader och ataganden,
genomfdrde foreningen fran och med den 1 januari 2024 en avgiftshéjning pa 35 %. Denna justering, tillsammans med
att réntorna borjat ga ner, har skapat ett stérre ekonomiskt utrymme for féreningen. Héjningen har bidragit till mer "luft” i
ekonomin och starker var langsiktiga stabilitet, vilket ger oss battre forutsattningar att planera fér kommande utgifter

och investeringar.
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Forandringar i eget kapital

Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Balanserat Insatser Fond for yttre Arets Totalt
resultat underhall resultat
Belopp vid arets ingang -1196 042 112 750 000 658 019 - 809 305 111 402 672
Resultatdisposition enligt stdmman:
Reservering fond for yttre underhall -125 000 125 000 0
lanspraktagande av fond for yttre 30 250 -30 250 0
underhall
Balanseras i ny rakning - 809 305 809 305 0
Arets resultat - 777 811 - 777 811
Belopp vid arets utgang -2100 097 112750 000 752 769 -777 811 110 624 861
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -2100 097
Arets resultat -777 811
Totalt -2877 908
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Reservering fond for yttre underhall 181 000
Balanseras i ny rakning -3 058 908
Totalt -2 877908
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2024 2023
RORELSEINTAKTER

Nettoomséattning 2 1591 704 1179 040
Ovriga rérelseintakter 3 15 898 14 136
Summa rorelseintidkter 1607 602 1193176
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -315 016 -372 494
Administration och férvaltning 5 -149 052 -139 877
Personalkostnader 6 -78 062 -64 295
Avskrivningar -639 583 -639 583
Summa rorelsekostnader -1 181713 -1 216 249
RORELSERESULTAT 425 889 -23 073
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 7 10 000 5 864
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -1213 700 -792 096
Summa finansiella poster -1 203 700 -786 232
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER =777 811 -809 305
RESULTAT FORE SKATT =777 811 -809 305
ARETS RESULTAT -777 811 -809 305
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

769629-9986

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2024-12-31 2023-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 135 272 919 135912 502

Summa materiella anldaggningstillgangar 135272 919 135912 502

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 135 272 919 135912 502

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 19 606 15 623

Ovriga fordringar 4 2

Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 80 846 94 632

Summa kortfristiga fordringar 100 456 110 257

Kassa och bank

Kassa och bank 790 331 904 105

Summa kassa och bank 790 331 904 105

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 890 787 1014 362

SUMMA TILLGANGAR 136 163 706 136 926 864
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

769629-9986

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2024-12-31 2023-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 112 750 000 112 750 000

Fond for yttre underhall 752 769 658 019

Summa bundet eget kapital 113 502 769 113 408 019

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 100 097 -1 196 042

Arets resultat 777 811 -809 305

Summa fritt eget kapital -2 877 908 -2 005 347

SUMMA EGET KAPITAL 110 624 861 111 402 672

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 25 247 750 25247 750

Leverantorsskulder 14 327 83 808

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 276 768 192 634

Summa Kkortfristiga skulder 25538 845 25524 192

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 136 163 706 136 926 864
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

769629-9986

Kassaflodesanalys

Not 2024-01-01 2023-01-01

(o)
2024-12-31 2023-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 425 889 -23 073
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 639 583 639 583
Summa 1065 472 616 510
Erhéllen ranta 10 000 5 864
Erlagd ranta -1213 700 -792 096
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore -138 228 -169 722
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran foérandringar i rorelsekapital
Foérandring av rérelsefordringar 9 801 8729
Foérandring av rérelseskulder 14 653 72 355
Kassafléde fran den I6pande verksamheten -113 774 -88 638
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering -100 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -100 000
Arets kassafldde -113 774 -188 638
Likvida medel vid arets borjan 904 105 1092 744
Likvida medel vid arets slut 790 331 904 105
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Enligt BFNAR 2016:10

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag och (BFNAR 2023:1) om kompletterande upplysningar m. m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anléaggningstillgang Nyttiandeperiod (ar)
Byggnad 120 ar
Not 2. Nettoomsattning 2024 2023
Arsavgifter bostader 1591 704 1179 040
Totalt nettoomsattning 1591 704 1179 040

Det som ingar i avgiften ar; uppvarmning enbart i lagenhetshuset, stddning av trapphuset och forradet. Lépande
underhall ex. en underhallsplan, polering av yttre dorrar (dock ingar ej tradgardsskotseln for detta ar pga
rantehdjningarna), rantor, amortering, forsékring av samtliga fastigheter inklusive bostadsratts forsakring, sophamtning
(samfallighetsavgift), ekonomisk forvaltning, revision, avgift for nat till Sundbybergsstad (ej internet eller kabel-tv) da
enbart sjalva avgiften for natet/uppkopplingen ingar. Varje boende valjer sjalv vilken internethastighet och leverantér
man vill ansluta sig till. Samma princip galler for kabel-tv.

Not 3. Ovriga rérelseintikter 2024 2023
Debiterade vattenkostnader 2 880 14 200
Foérsakringsersattningar 13 065 0
Ovriga erséattningar och intakter -47 -64
Totalt 6vriga rorelseintakter 15 898 14 136
Not 4. Operativ drift och underhall 2024 2023
Fastighetsel 7 522 8610
Vatten och avlopp 29 979 21784
Sophamtning 0 1111
Fastighetsskotsel gard 11 148 0
Tradgardsskotsel 0 78 034
Fastighetsférsakring 83 364 85 965
Samfallighetskostnader 140 030 138 837
Reparationer 42 973 7903
Underhall 0 30 250
Totalt operativ drift och underhall 315016 372 494
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

769629-9986

Not 5. Administration och férvaltning 2024 2023
Ovriga medlemsavgifter 755 0
Arvode ekonomisk forvaltning 38 664 35909
Arvode teknisk férvaltning 30 848 30 243
Revisionsarvode 41 500 35 388
Tele- och datakommunikation 21 456 23 206
Styrelseutbildning, besiktning och energideklaration 0 6 500
Bankkostnader 2707 505
Ovriga administrativa kostnader 98 879
Ovriga kostnader 13 024 7 246
Totalt administration och forvaltning 149 052 139 877
Not 6. Personalkostnader 2024 2023
Styrelsearvode 59 400 52 500
Sociala kostnader 18 662 11 795
Totalt personalkostnader 78 062 64 295
Not 7. Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter 2024 2023
Ranta fran bank 9998 5 862
Skattefria rénteintakter 2 2
Totalt 6vriga rénteintékter och liknande resultatposter 10 000 5 864
Not 8. Rantekostnader och liknande resultatposter 2024 2023
Rantekostnader langfristiga skulder 1212 852 791 703
Ovriga finansiella kostnader 848 393
Totalt rantekostnader och liknande resultatposter 1213 700 792 096
Not 9. Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarden 76 750 000 76 750 000
Anskaffningsvarde mark 63 000 000 63 000 000
Utgaende anskaffningsvarden 139 750 000 139 750 000
Ackumulerade avskrivningar

Ingaende avskrivningar - 3 837 498 -3197 915
Arets avskrivningar - 639 583 - 639 583
Utgaende avskrivningar -4 477 081 -3 837 498
Utgaende redovisat varde 135 272 919 135912 502
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten
769629-9986

Not 10. Skulder till kreditinstitut

Villkors- Réantesats Belopp Belopp

andringsdag 2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31

Stadshypotek 349636 2025-03-01 4,320 % -18 900 000 -18 900 000
Stadshypotek 284340 2025-03-03 3,410 % -6 347 750 -6 347 750
Summa skulder till kreditinstitut -25 247 750 -25 247 750

Ovanstaende not visar slutbetalningsdagen for féreningens fastighetslan. Finansiering &r av langfristig karaktar och
lanen omsatts vid forfall. Da féreningens 1an har villkorsandringsdag under 2025 redovisas lanen som kortfristiga.
Finansieringen ar av langfristig karaktar och lanen omsatts vid forfall.

Not 11. Stallda sdkerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckningar 27 000 000 27 000 000
Summa: 27 000 000 27 000 000

Not 12. Vasentliga hdandelser efter rakenskapsarets slut

Foreningens tva fastighetslan villkorsédndras 1 mars 2025 (18 900 000 kr) och 3 mars 2025 (6 347 750 kr). Rantorna
minskar da fran 4,320 % till 4 % och fran 3,410 % till 3,01 %
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Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

Underskrifter

Sundbyberg, det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Natalia Silinski Samra Skenderovic
Ordférande Ledamot

Stefan Vidal Mohim Sarkhosh
Ledamot Ledamot

Fredrik Aronson

Ledamot

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

Ingela Andersson
Auktoriserad revisor
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LR Bostadsrattsrevision

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten

Org.nr 769629-9986

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten for ar 2024.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2024 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Upplysning av sarskild betydelse

Enligt foreningens stadgar ska foreningens utbetalningar
finansernas genom att bostadsratthavarna betalar arsavgift
till foreningen och styrelsen ska sakerstélla behovliga medel
for att trygga underhallet av féreningens fastighet.

Jag vill fasta uppmarksamheten pa den information som
lamnas i  forvaltningsberdttelsen  under  avsnitten
Fastighetens  underhallsbehov, Flerarsoversikt  och
Upplysning vid forlust samt kassaflodesanalys. Foreningens
sparande och kassafléde ar negativt och arsavgifterna tacker
dérmed inte féreningens utbetalningar eller reservering till
foreningens fond for yttre underhall. Jag har inte modifierat
mitt uttalade i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedomer &r nddvandig for att
upprédtta en arsredovisning som inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av féreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta

verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberdttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig
sdkerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvdntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptdcka 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  utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande 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
hansyn 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.

e drar jag 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 inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser
sadana handelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberdttelsen fasta uppmarksamheten pa
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upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhallanden goéra att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar jag den Overgripande 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.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Ursvik - Provassistenten for ar 2024
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten
enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag &ar oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga
och @ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med héansyn till
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens
ekonomiska situation och att tillse att foéreningens
organisation ar utformad sa att  bokforingen,
medelsforvaltningen och  féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av férvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdakerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vdasentligt
avseende:

e  fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot féreningen, eller

e pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lag om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed mitt uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdakerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet @r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller
forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av  rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

STOCKHOLM, datum enligt elektronisk signering

Ingela Andersson
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.
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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.



