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ATT BO | EN BOSTADSRATT

Bostadsritt innebar att medlemmarna i en
bostadsrattsforening gemensamt dger och
forvaltar hus och mark som hor till bostads-
rattsforeningen. Alla medlemmar har méjlighet
att genom styrelsen och genom eget agerande
paverka ekonomi och férvaltning. En bostads-
rattsforening har inget vinstsyfte utan ska gynna
sina medlemmars ekonomiska intressen. Nar
du blir medlem i en bostadsrittsféorening far

du inte bara rattigheter utan ocksa skyldig-
heter. Detta regleras i bostadsrattslagen och
bostadsrittsforeningens egna stadgar. Aven
lagen om ekonomiska féreningar innehaller
viktiga regleringar som beror bostadsratts-
foreningen.

ARSREDOVISNINGEN

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk
forening. Det grundliggande andamalet for
alla bostadsrattsforeningar ar att upplata
lagenheter med bostadsratt och darmed
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.
Bostadsrittsforeningen maste enligt lagen

om ekonomiska foreningar ha egna stadgar.
Stadgarna kan populart sigas vara en del av
bostadsrattsforeningens spelregler. Stadgarna
reglerar vem som ska skota vad i bostadsratten.
De reglerar dven vilket skick huset ska vara i, hur
medlemmarna kan utéva sitt inflytande, vilka
befogenheter styrelsen har och vad som galler
vid féreningsstimma etc.

AR NYCKELN TILL BOSTADSRATTSFORENINGENS EKONOMI

En ekonomisk forening ar enligt bokforings-
lagen skyldig att for varje rdkenskapsar upp-
ratta en arsredovisning. Arsredovisningen
bestar av flera delar, en forvaltningsberattelse,
en resultatrakning en balansrakning, noter
samt en revisionsberattelse.

I en bostadsrattsforening med god kontroll 6ver
ekonomin kan medlemmarna kdnna trygghet.
Mianadsavgifterna behover inte chockhoéjas och
det finns medel till underhallet.
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Ankan i Sddertélje, 715600-0023 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsféreningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen. Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229) (s.k. akta bostadsréttsférening).

Fastighetsuppgifter

Foreningen ager fastigheten Ankan 6, 2 st. bostadshus som byggdes ar 1960 i vilka man upplater
lagenheter och lokaler.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Protector och delvis i Normor. | fastighetsforsakring ingar
styrelseansvarsférsakring, styrelsen har dven tecknat en utokad styrelseansvarsforsakring via AlG
Europe. Bostadsréttstillagg for foreningens bostéder ingar i fastighetsforsakring.

Bostader och lokaler

Samtliga 39 lagenheter &r upplatna med bostadsratt med den totala bostadsytan 2 675 kvm. |
foreningens fastigheter finns det 32 parkeringsplatser, varav 4 anvands som gastparkeringar. Det finns
4ven 8 garageplatser, varav 1 garageplats anvands som verktygs- och maskinférrad. Samtliga garage-
och parkeringsplatser hyrs ut till medlemmar. Det finns 6 férrad som upplats med hyresratt.

Styrelse

Lennart Elverljung Ordfoérande

Fredrik Wikstrom Ledamot, Vice Ordférande
Fortunato Rosa Ledamot, Sekreterare
Marianne Jentzen Ledamot

Anita Wolf Ledamot

Lars Sjodin Suppleant

Marvin Durmaz Suppleant

Sevasti loannidou Suppleant

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisor

Revisor har varit Mildred Karlsson som slutade under &ret och ersattes av suppleant UIf Ulfstedt, samt
Lena Zozulyak extern revisor fran BoRevision i Sverige AB.

Valberedning

Valberedningen bestar av Ingvar Wolf, Ingvar Karlsson och Rose-Marie Sjodin. Sammankallande:
Ingvar Wolf

Stammor

Ordinarie foreningsstamma avhélls 2022-06-14.

C’%’
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Anstillda
Féreningen har tva anstéllda fastighetsskétare.

Forvaltning

Styrelsen har tecknat avtal med nedanstaende féretag fér den administrativa och tekniska
férvaltningen:

Foretag Uppdrag

HSB Sodertalje ek férening Administrativ/Ekonomisk forvaltning

Telge Nat Tillsyn fjarrvarme

P-service Parkeringsservice

Tele2 Kabel-TV

08 Tvattstugeteknik AB Tillsyn tvattstugan

Anticimex Trygghetspaket (inkl. fastighetsbesiktning)

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Arets utforda underhall

Fastighetsskdtseln har i huvudsak utforts av arbetsgruppen med hjalp av ett antal medlemmar.

Arsavgifter
Arsavgifterna ar oférandrade infor 2023.

Medlemsinformation
Under aret har 4 éverlatelser skett. Féreningen hade 46 medlemmar vid arets utgang

Vi fick vara nya stadgar godkénda av Bolagsverket-som bland annat tillater oss att ta in en
utomstaende person i styrelsen.

Framtida investeringar och underhall
Tidpunkter och kostnader &r uppskattningar och kan komma att féréndras.

Investeringar

Foreningen planerar att utdka parkeringsplatserna, samt eventuellt investera i laddstolpar i samband
med detta.

Balkongrenoveringen har skjutits fram efter nekat bygglov pga kulturklassad byggnad.

Kontakt med grannféreningen ar pagéende for att se om vi i framtiden kan fa bygglov med en
gemensam ansdkan, som enligt Balco skulle kunna vara méjligt om ratt forutsattningar uppfylls.

Atgard Ar
Malning av trapphusen 2023/2024
Byte av radiatorer 2025

Atervinning av franluftsvarme
Underhall av fasad 0 %
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Forandring i eget kapital

Upplatelse- Yttre Balanserat Arets

Bundet eget kapital Insatser avgifter  underhallsfond  resultat resultat
Belopp vid arets ingang 211410 569 390 1374 376 577 276 381 321
Resultatdisposition
Reservering till yttre fond 200 000 -200 000
Uttag ur yttre fond -27 818 27 818
Balanseras i ny réakning 381320 -381 321
Arets resultat 575 646
Vid arets utgang 211 410 569 390 1546 558 786 414 575 646
Flerarsoversikt Belopp i kr

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Intakter 2197183 2103639 2057057 2006 001 1981533
Arets resultat 575 646 381 321 428 993 170 826 269 120
Soliditet % 26 22 20 17 16
Likviditet % 323 241 180 130 132
Snittranta lan den 31/12 % 1,4 1.3 1,4 1,3 1,4
Réantekanslighet % 4,8 52 55 5,8 5,6
Arsavgift i kr/ kvm 779 742 725 707 707
Skuldsattning i kr/ kvm 3750 3 861 3974 4107 3945
Sparande i kr/ kvm 321 259 297 241 207
Energikostnad i kr/ kvm 177 179 166 176 170

Intikter: Féretréddesvis arsavgifter, d.v.s. pengar in till féreningen
Arets resultat: Skillnaden mellan bokférda intdkter och kostnader
Soliditet: Summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Talet visar hur
stor del av tillgangarna som &r finansierade med egna medel (d.v.s. inte lan eller andra skulder).
Likviditet: Omséttningstillgangar delat med kortfristiga skulder. Talet bér vara stérre &n 100 %
Snittrdnta 1an: Den genomsnittliga lanerédntan per den 31/12
Rintekinslighet: En procent av réntebérande skulder delat med totala arsavyifter.
Talet anger hur manga procent bostadsréttsféreningen beh6ver héja avgiften med om réntan pa
l&nestocken gar upp med en procentenhet for att bibehélla samma sparande till framtida underhall och

investeringar.

Arsavgift i kr/ kvm : Totala arsavgifter delat med total boyta (Bostadsréttsytan)
Skuldsittning i kr/ kvm : Réntebérande skulder delat med total boyta och lokalyta.
Sparande i kr/ kvm: Arets resultat plus kostnadsfért underhall plus avskrivningar delat med total boyta

och lokalyta.

Energikostnad i kr/ kvm:Totala kostnader fér vérme och el delat med total boyta och lokalyta. o %'
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Kassaflode

2022-01-01- 2021-01-01-
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
Likvida medel vid arets borjan 1695 346 1367 243
Pengar in
Avgifter och hyror (rérelseintékter) 2197 183 2103 639
Rénteintakter (finansiella intakter) 9719 1412
Minskning av kortfristiga fordringar - 52 064
Summa arets flode in 2 206 902 2157 115
Pengar ut
Driftskostnader -945 667 -979 341
Ovriga externa kostnader -139 380 -168 925
Underhall enligt plan - -27 818
Personalkostnader -134 084 -131 871
Rantekostnader (finansiella kostnader) -129 540 -133 191
Okning av kortfristiga fordringar -130 464
Minskning av kortfristiga skulder -10 536 -86 416
Amortering av lan -297 950 -301 450
Summa arets flode ut -1 787 621 -1 829 012
Summa av kassaflodet 419 281 328 103
Likvida medel vid arets borjan 1 695 346 1367 243
Likvida medel vid arets slut 2114 627 1695 346

Resultatdisposition

Foreningsstimman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat 786 414
Arets resultat 575 646
Summa 1 362 060

Styrelsen foreslar foljande disposition

Uttag ur yttre fond

Overforing till yttre fond 200 000
Balanseras i ny rakning 1162 060
1362 060

Vad betréffar resultat och stélining i dvrigt hénvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhérande noter Q%/
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintédkter 1
Nettoomsattning 2 2197 183 2 103 639
Summa rorelseintakter 2197 183 2103 639
Rérelsekostnader
Driftskostnader 3 -945 667 -979 341
Ovriga externa kostnader 4 -139 380 -168 924
Underhall enligt plan 5 - -27 818
Personalkostnader och arvoden 6 -134 084 -131 871
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -282 585 -282 585
Rorelseresultat 695 467 513 100
Ranteintakter och liknande resultatposter 9719 1412
Rantekostnader och liknande resultatposter -129 540 -133 191
Resultat efter finansiella poster 575 646 381 321
575 646 381 321

Arets resultat
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR 1
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Maskiner och andra tekniska anlaggningar

11 839 364 12 118 151
8 3798 7 596

11 843 162 12 125 747

~

Summa anlaggningstillgangar 11843 162 12125747

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 28 428 -
Ovriga fordringar 10 269 3540
Avrakningskonto HSB Sédertélje 2114 627 1695 346
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 132 272 36 965
2 285 596 1735 851
Summa omsiéttningstillgangar 2 285 596 1735 851
SUMMA TILLGANGAR 14 128 758 13 861 598

°z
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 211410 211 410

Upplatelseavgifter 569 390 569 390

Fond for yttre underhall 1 546 558 1374 376
2 327 358 2155176

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 786 414 577 276

Arets resultat 575 646 381 321
1362 060 958 597

Summa eget kapital 3689418 3113773

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 7 837 888 8 793 888
7 837 888 8 793 888

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 2 193 050 1535 000

Leverantorsskulder 67 321 87 402

Skatteskulder 3583 5521

Ovriga kortfristiga skulder 11 44 380 42 620

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 12 293 118 283 394
2 601 452 1953 937

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 128 758 13 861 598

O;E-—»
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens
allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3). Principerna ar oférandrade i jamforelse med féregaende ar.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har
fastighetens bokforda varden fordelats pa véasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomforts med utgéngspunkt i végledningen fér komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsforeningens sérskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjiandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvéant direkt infasning med
bruttometoden. Arets avskrivningar fér byggnader uppgar genomsnittligt till 1,7 %.

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Avsittning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgangar och skulder har
varderats till anskaffningsvéarde om inte annat anges.

Kassaflode visar forandringar av féretagets likvida medel under rakenskapsaret.

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1519 kronor per
lagenhet. For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for

lokaldelen.

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31

Arsavgifter 2 084 568 1985 328
Hyror, forrad 3250 2400
Hyror, garage 29 400 29 400
Hyror, P-platser 50 250 53 518
Ovriga intakter 29 715 32993
Summa 2197 183 2103 639

ot
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Not 3 Driftskostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Elavgifter 39 490 34 292
Fastighetsskotsel 33172 29113
Forsakringar 110 187 80 878
Kabel-tv/ bredband 54 809 53 240
Kommunal fastighetsavgift 60 741 58 301
Lépande underhall 31129 24 229
Forsakringsarende - 71587
Sophantering 53 155 49 922
Uppvarmning 434 623 445 085
Vatten och avlopp 125 881 132 694
Ovrigt 2480 -
Summa 945 667 979 341
Not 4 Ovriga externa kostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Administrativ/ ekonomisk forvaltning 97 480 93 667
Foreningsverksamhet 757 12910
Foreningsstammal/ styrelsemote 587 1121
Konsultarvoden - 27 549
Kreditupplysningar 938 781
Kontorsmaterial och trycksaker 2 365 902
Pantforskrivningsavgifter 2 895 2382
Postbefordran - 2925
Revisionsarvoden 13 000 12 500
Overlatelseavgifter 4778 3570
Ovrigt 16 580 10 617
Summa 139 380 168 924
Not 5 Underhall enligt plan

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Undercentral - 27 818
Summa - 27 818
Not 6 Personalkostnader och arvoden

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arvode, styrelse 79 225 69 175
Arvode, foreningsvald revisor 1000 1000
Loner till anstallda 36 000 45975
Arbetsgivaravgifter 17 859 15721

134 084

Summa

131 871 Ozv
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Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r fullt avskrivna ar 2079.

Vardear enligt taxeringsbeslut: 1960

12

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingadende anskaffningsvarden byggnader 17 304 001 17 304 001
Ingaende anskaffningsvarden mark 700 000 700 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 18 004 001 18 004 001
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar -5 885 850 -5 607 064
Arets avskrivningar -278 787 -278 786
Utgaende ackumulerad avskrivning -6 164 637 -5 885 850
Redovisat varde vid arets slut 11 839 364 12118 151
Taxeringsvarde, byggnader - bostader 23200 000 18 800 000
Taxeringsvarde, byggnader - lokaler 150 000 140 000
Taxeringsvarde, mark - bostader 8 000 000 6 200 000
Summa 31 350 000 25 140 000
Not 8 Maskiner, inventarier, verktyg och installationer

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingadende anskaffningsvarden 110 289 110 289
Utgaende anskaffningsvérde 110 289 110 289
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar enligt plan -102 693 -98 894
Arets avskrivning enligt plan -3 798 -3799
Utgaende avkrivning enligt plan -106 491 -102 693
Utgaende redovisat virde 3798 7 596
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader 132 272 36 965

132 272

Summa

36 965 )
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Not 10 Skulder till kreditinstitut
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2022-12-31 2021-12-31
Laneinstitut Ranta  Konv.datum
Nordea Hypotek 3,20 2023-05-25 1237 050 -
Nordea Hypotek 1,31 2023-10-18 656 000 670 000
Nordea Hypotek 1,02 2024-02-21 3306 138 3384138
Nordea Hypotek 1,20 2025-10-15 968 250 1068 250
Nordea Hypotek 1,28 2026-02-18 3863 500 3941 500
Swedbank Hypotek 1,70 2022-05-25 - 1265 000
Summa 10 030 938 10 328 888
Nésta ars amortering beréknas uppga till 300 000
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar till 1893 050
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 837 888
Amortering inom 5 ar beréknas uppga till 1 500 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 8 530 938
Stéllda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 14 984 000 16 726 800
Summa 14 984 000 16 726 800
Not 11 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Arbetsgivaravgifter 1771 1324
Medlemmars reparationsfond/ inre fond 30 808 30 808
Personalens kallskatt 5205 3892
Ovrigt 6 596 6 596
Summa 44 380 42 620
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 180 637 183 047
Upplupna rantekostnader 11771 11 402
Ovriga upplupna kostnader 100 710 88 945
Summa 293 118 283394 .

_Z___.
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Underskrifter

Fredrik Wikstrom

Av foreningen vald revisorer

Anita Wolf
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Ankan i Sodertalje, org.nr. 715600-0023

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ankan i Sodertélje
for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

15

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Revisorn frén
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tildmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan férvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionelit skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga oséakerhetsfaktorn eller,
om s&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionshevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad
av sikerhet om huruvida rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en rattvisande bild

av foreningens resultat och stéllning.

.f):g,
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Ankan i Sédertélje for rakenskapsaret enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar

2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for férslaget til dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
5 féreningens organisation &r utformad s& att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, 5 ¢ Ar Ut ) ; )
omfattning och risker stéller pé storleken av féreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst p& revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild 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 foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den i // 0 f2023

BoRevision|i $veri Av foreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsféorening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en for-
valtningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och virderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksam-
hetens art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill
saga antalet medlemmar med eventuella féorandringar un-
der aret. Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter
om fastigheten, utfért och planerat underhall, vilka som
har haft uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven visentliga
hindelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess ut-
gang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska férhal-
landen som inte framgar av resultat- och balansrikningen.
Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intakter minus kostnader
ar lika med arets overskott eller underskott.

For en bostadsréttsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istillet att anpassa intdkterna
till kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas
sa att de ticker de kostnader som forvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Foérenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgdngar, det vill siga byggnader
och inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggnings-
tillgang fordelas pa tillgangens beddmda nyttjandeperiod
och belastar arsresultatet med en kostnad som beniamns
avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala
avskrivningen féreningen gjort under arens lopp pé de
byggnader och inventarier som foéreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar féreningens tillgangar (tillgangs-
sidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangs-
sidan redovisas dels anldggningstillgangar sasom byggnader,
mark och inventarier samt langfristiga placeringar, dels
omsittningstillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga
placeringar samt kassa och bank. P& skuldsidan redovisas
féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestir
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
féoreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlidggningstillgangar. Omsittnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel
inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och bank-
tillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
féreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da

redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna
post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter
ett eller flera ar, ofta enligt sérskild amorteringsplan, till
exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas
aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féoreningens hus. I
enlighet med denna plan ska drliga avsittningar goras till en
fond for yttre underhall, vilket sdkerstaller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féoreningens hus.

Avsittningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrittsforeningen ska
avsitta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behéllningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medfora dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart
tionde ar, baseras pa markvardet och en ranta, och kan
innebéra stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp
mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens féormaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, brinsle). Likviditeten
erhalls genom att jimfora bostadsréttsforeningens likvida
tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida till-
gangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten
god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen
en kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter
framéver? Uppdaterade underhallsplaner samt flerars-
prognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga garna styrelsen om detta dven om det inte star nagot
i arsredovisningen.



HSB SODERTALJE

HSB Sodertalje grundades 1933 med HSB brf Eken, och har sedan dess byggt och forvaltat bostader i Sodertélje,
Salem och Nykvarn. Vi ar idag runt 8 700 medlemmar, 500 fortroendevalda och 55 bostadsrittsféreningar.
Vart tjansteutbud innefattar allt fran ekonomisk och teknisk forvaltning for bostadsrattsforeningar och andra
fastighetsdgare till specialisttjanster inom fastighetsférvaltning. Vi erbjuder ocksa hantverkstjanster fér bade
foreningar och privatpersoner.

HSB ér Sveriges storsta medlemsagda bostadskooperation och all ekonomisk vinst gar tillbaka till verksamheten.
Till medlemskapets fordelar hor till exempel utbildningar for fortroendevalda, en HSB-ledamot i bostadsratts-
foreningens styrelse och kostnadsfri juridisk radgivning i boendefragor.

HSB SODERTALIE
Box 19187, 152 28 Sodertilje
Telefon 010-442 56 50, e-post info.sodertalje@hsb.se

HSB - dar mdjligheterna bor www.hsb.se/sodertalje
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