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VERKSAMHETEN

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Grundlaggaren 5 med séte i Orebro org.nr. 769636-4962 far harmed upprétta
arsredovisning for rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsrattsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2018. Foéreningens stadgar registrerades senast 2018-07-13.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Orebro kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Grundlaggaren 5 2018-01-01 1930

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsékrad i Bostadsréatternas Fastighetsforsakring genom Soderberg & Partners. Hemforséakring
tecknas och bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens
fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-04-30.

Antal Benamning Total yta m2
2 lokaler (hyresréatt) 53
12 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 780
9 p-platser 0
Totalt 23 objekt 833

Foreningens lagenheter fordelas pa: 3 st 1 rok, 6 st 2 rok, 3 st 3 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll

Jonas Karlsson Ordférande
Martin Aldrin Ledamot
Bahram Pazhman Ledamot
Pontus Sjogren Suppleant
Oscar Lindell Suppleant

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Jonas Karlsson, Bahram Pazhman, Martin Aldrin och Pontus
Sjogren.
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Styrelsen har under aret hallit 4 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Jonas Karlsson, Martin Aldrin, Bahram Pazhman.

Firman tecknas enligt ovan av Tva ledaméter i férening.

Revisorer har varit: Jim Wahlstrom utsedd revisor hos KPMG.

Valberedning har varit: Jonas Karlsson (sammankallande), Martin Aldrin samt Bahram Pazhman, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-14 i tradgarden, Kungsgatan 52. P& stimman deltog 9 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under 2022 hojts med 2%.

En foérandring av arsavgiften med +29% per 2023-01-01 &r registrerad.

Styrelsen bedomer att de 6kande rantorna kommer tvinga till en 6kad héjning av arsavgifterna.

Foreningen gor avsattning till underhallsfonden enligt stadgarna.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Ingen stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes under aret.

Ekonomiska forvaltningen har under aret skotts av HSB Malardalarna. Fastighetsskétsel samt stadning har skoétts av HSB
Méalardalarna. Foreningen har avtal med Telenor for bredband.

Sedan foreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2020 Laddstolpar

2021 Grillplats

2021 Asfaltering

2022 Motordriven enkelgrind

Under aret har foreningen inforskaffat en motordriven enkelgrind och utemaébler.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under det narmaste aret:
Inga planerade underhall kommande aret.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 3 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 15 och under aret har det tillkommit 5 och avgatt 4 medlemmar.

Transaktion 09222115557491042501 Signerat JK, BP, MA, JW




A Bostadsrattsforeningen Grundlaggaren 5 3(13)
2022 | ARSREDOVISNING nataggaren>

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 16.
Foreningen hade staddag i samband med arsstamman.

Foreningens epostadress: brfgrundlaggaren5@gmail.com

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018*
Sparande, kr/kvm 170 127 228 262 -50
Skuldséattning, kr/kvm 10787 10 899 11012 11012 11124
Rantekanslighet, % 16 17 17 19 82
Energikostnad, kr/kvm 184 193 141 149 42
Driftskostnad, kr/kvm 433 397 327 351 182
Arsavgifter, kr/kvm 717 698 695 635 146
Totala intékter, kr/kvm 813 761 771 805 183
Nettoomséttning, tkr 676 634 642 670 153
Resultat efter finansiella poster, tkr -97 -125 -31 -1 -99
Soliditet, % 64 64 64 64 59

* 2018 avser 6 manader

Sparande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underh&ll per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Varfor? Ett sparande behovs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadstkningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med lanat kapital ar ett viktigt matt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réantekéanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad:
Definition: Totala kostnader for vatten + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i féreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens |6pande utgifter for drift och forvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfér ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 16 817 625 0 0 16 817 625
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 0 0 39 000 39000
S:a bundet eget kapital, kr 16 817 625 0 39 000 16 856 625
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -131043 -124 673 -39 000 -294 717
Arets resultat, kr -124 673 124 673 -97 441 -97 441
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -255 716 0 -136 441 -392 158
S:a eget kapital, kr 16 561 909 0 -97 441 16 464 467

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 39 000 kr samt ianspraktagande skett med O kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -255 717
Arets resultat, kr -97 441
Reservation till underhallsfond, kr -39 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 0
Summa till féreningsstammans forfogande, kr -392 158

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr -392 158

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter
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2022-01-01 2021-01-01
Resultatréikning_; 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 2 676 448 633 648
Summa rorelseintakter 676 448 633 648

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -360 238 -330 601
Ovriga externa kostnader Not 4 -17 618 -14 556
Personalkostnader och arvoden Not 5 0 -10 512
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 6 -239 121 -230 430
Summa rorelsekostnader -616 977 -586 099
Rorelseresultat 59 471 47 549
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 2 079 185
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -158 991 -172 407
Summa finansiella poster -156 912 -172 222
Arets resultat -97 441 -124 673
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 9 24 657 608 24 886 965

Inventarier, verktyg och installationer Not 10 143 992 70 068

Summa materiella anldggningstillgingar 24 801 600 24 957 033

Summa anlaggningstillgdngar 24 801 600 24 957 033

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar Not 11 1738 714

Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 830 204 22 267

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 839 0

Summa Kortfristiga fordringar 842 781 22 981

Kassa och bank Not 13 0 809 398

Summa omsiéttningstillgdngar 842 781 832 379

SUMMA TILLGANGAR 25 644 381 25789 412
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Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 16 817 625 16 817 625
Fond f6r yttre underhall 39 000 0
Summa bundet eget kapital 16 856 625 16 817 625
Ansamiad forlust

Balanserat resultat -294 717 -131 043
Arets resultat -97 441 -124 673
Summa ansamlad forlust -392 157 -255 717
Summa eget kapital 16 464 468 16 561 908
Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 5 332 005 8 980 215
Summa ldngfristiga skulder 5332 005 8980 215
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 3648 210 93 540
Leverantorsskulder 28 875 37 851
§katteskuld 41 976 41 196
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 14 700 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 18 118 091 74 702
Summa Kortfristiga skulder 3851 851 247 289
Summa skulder 9 183 856 9 227 504
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25 648 324 25789 412
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -97 441 -124 673
Justering for poster som inte ingadr i kassaflodet

Avskrivningar 239 121 230 430
Inkomstskatt 0 0
Uppskrivning av fastighet 0 0
Kassaflode fran I6pande verksamhet 141 680 105 757

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -11 963 7 842
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 49 892 -7 733
Kassaflode fran I6pande verksamhet 179 609 105 866
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter och mark 0 -190 150
Investeringar i maskiner/inventarier -83 688 -46 410
Kassaflode fran investeringsverksamhet -83 688 -236 560
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av I1&n till kreditinstitut -93 540 -93 540
Inbetalda insatser 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -93 540 -93 540
Arets kassaflode 2381 -224 234
Likvida medel vid drets bérjan 831 653 1 055 888
Likvida medel vid drets slut 830 092 831 653

I kassafldédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.

(Escrve. £
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Rrsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart éver férvantade nyttjandeperioder.

En avskrivningsplan har upprattats med nyttjandeperioden 75 &r och rak avskrivning.
Tillkommande utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Féljande avskrivningsprocent tillampas %
Ursprunglig byggnad 1,33
Markanlaggningar 5
Inventarier 6
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter beslutas av styrelsen och sker genom
resultatdisposition och baseras pd féreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
Samtliga 1&n som forfaller till betalning 2023 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att lanen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % f6r verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
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2022-01-01 2021-01-01

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 558 612 544 060
Hyror 107 400 89 000
Ovriga avgifter 8021 0
Ovriga intékter 5415 588
Bruttoomsattning 679 448 633 648
Hyresbortfall -3 000 0
676 448 633 648
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 71762 47 922
Reparationer 5683 27 178
El 31496 18 811
Uppvarmning 100 523 97 240
Vatten 21 390 44 358
Sophamtning 18 034 0
Ovriga avgifter 27 286 21712
Forvaltningskostnader 41 747 52 603
Fastighetsavgift 21 198 20 778
Ovriga driftskostnader 21119 0
360 238 330 601
Not 4 Ovriga externa kostnader
Kontorsmaterial och trycksaker 0 885
Porto och bankavgifter 1485 1721
Juridiska avgifter 298 0
Revisionskostnad 13 125 11 250
Medlems- och styrelseaktiviteter 1910 0
Ovriga kostnader 800 700
17 618 14 556
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 0 0
Loner och andra ersattningar 0 8 000
Sociala kostnader 0 2512
0 10512
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 219 849 219 849
Markanldaggningar 9 508 5001
Inventarier 9764 5580
239121 230430
Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintakter 2 049 0
Ovriga finansiella intakter 30 185
2079 185
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 158 809 172 221
Rantekostnader kortfristiga skulder 182 186
158 991 172 407
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not9 Byggnader och mark
Byggnad
Ing&ende anskaffningsvarde 16 720 126 16 529 976
Arets investeringar 0 190 150
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 16 720 126 16 720 126
Ingdende ackumulerade avskrivningar -721 610 -496 760
Arets avskrivningar -229 357 -224 850
Utgdende avskrivningar -950 967 -721 610
Bokfort varde 15 769 159 15998 516
Mark
Ing&ende anskaffningsvarde 8 888 449 8 888 449
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8 888 449 8 888 449
Summa byggnader och mark 24 657 608 24 886 965
Taxeringsvérde for Grundldggaren 5 i Orebro. Vardedr 1930.
Byggnad - bostader hyreshus 7 200 000 8 327 000
Byggnad - lokaler 297 000
7 497 000 8 327 000
Mark - bostader hyreshus 4 290 000 4461 000
4290 000 4461 000
Taxeringsvarde totalt 11 787 000 12 788 000
Not 10 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 76 410 30 000
Arets investeringar 83 688 46 410
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 160 098 76 410
Ingdende avskrivningar -6 342 -762
Arets avskrivningar -0 764 -5 580
Utgdende avskrivningar -16 106 -6 342
Bokfort varde 143 992 70 068
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 11 Kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1738 714
1738 714
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 112 12
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 830 092 22 255
830 204 22 267
Not 13 Kassa och bank
Bankkonto 0 809 398
0 809 398
Not 14 Eget kapital
Medlemsinsatser
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 16 817 625 0 -131 043 -124 673
Omforing av &rets resultat enligt &rsstamma -124 673 124 673
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 0 0
Avséttn. Fond for yttre uh enl underhélisplan 39 000 -39 000
Arets resultat -97 441
Belopp vid drets slut 0 16 817 625 39 000 -294 717 -97 441
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 133641 1,02% 2024-09-30 3592 086 37 416
Stadshypotek AB 988824 1,99% 2023-09-30 3592 086 37 416
Stadshypotek AB 988825 2,78% 2026-09-30 1796 043 18 708
8 980 215 93 540
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 5332 005
Styrelsen har for avsikt att omséatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 8512 515
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 9 354 375 9 354 375
Summa stallda sdkerheter 9 354 375 9 354 375
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta drs beraknade amorteringar) 93 540 93 540
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta drs l&neomsattning) 3 554 670 0
3648 210 93 540
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 13 000 0
Ovriga kortfristiga skulder 1700 0
14 700 0
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 68 020 45 001
Upplupna rantekostnader 26 343 29 701
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 728 0
118 091 74 702
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Orebro, 2023- -

Digitalt signerad av

Bahram Pazhman Jonas Karlsson Martin Aldrin

Min revisionsberattelse har lamnats 2023- -

Jim Wahlstrém

KPMG
Av stémman vald revisor
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Revisionsherattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Grundlaggaren 5, org. nr 769636-4962

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Grundlaggaren 5 for ar 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer ar
noédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig saker-
het ar en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti fér att en revis-
ion som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga
och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara 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 utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande 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.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Grundlaggaren 5 for
ar 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeléagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Orebro den

KPMG AB

Jim Wahlstrém
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Signerat JW



ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisning fér 2022 avseende Bostadsriéttsféreningen Grundldggaren 5 signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

JONAS KARLSSON i o BAHRAM PAZHMAN i o

Ordférande fankle L edamot fanklo

E-signerade med BankID: 2023-04-26 kl. 17:28:18 E-signerade med BankID: 2023-04-22 kl. 12:21:15

MARTIN ALDRIN D o JIM WAHLSTROM i o

L ajamot Bankit Bol agsr a/l sor BankID

E-signerade med BankID: 2023-04-26 kl. 08:30:42 E-signerade med BankID: 2023-04-27 kI. 09:25:59
REVISIONSBERATTELSE 2022

Revisionsberéttelsen for 2022 avseende Bostadsréttsféreningen Grundldggaren 5 signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

JIM WAHLSTROM P X

Bolagsr evisor fankle
E-signerade med BankID: 2023-04-27 kl. 09:26:25

HSB - dar mjligheterna bor
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Org Nr: 769636-4962

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Bostadsrattsforeningen Grundlaggaren 5
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NYCKELTAL
Sparande

170
kr/kvm

Investeringsbehov

&

kr/kvm

Skuldsattning

10787
kr/kvm

1

Réantekéanslighet

16%

Energikostnad

%
4

184
kr/kvm

Tomtrétt

Nej

3>

Arsavgift

717
kr/kvm

Org Nr: 769636-4962

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomféras under de ndrmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtréatt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

For att ha framforhallning bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behéver
genomforas 30 ar framéat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med l&nat kapital ar ett
viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingdng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet p& bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for 1ag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1 =<100 kr/lkvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr’lkvm

4 =2000 - 4 999 kr/kvm
3=5000 -9 999 kr/kvm
2 =10 000-15 000 kr/kvm
1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifrn risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga 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 &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



