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Bostadsrattsforeningens
arsredovisning - Sa har tolkar du den

En bostadsrattsférening ar enligt bokféringslagen skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning.
Den bestar av forvaltningsberattelse, resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys.

Foérvaltningsberattelsen ger en beskrivning av
foreningens verksamhet. Te.x.

beskrivning av fastigheten, utfért och planerat un-
derhall och vilka som &r invalda i styrelsen.

Resultatrakningen redovisar féoreningens intakter
och kostnader under verksamhetsaret. For en
bostadsrattsforening ar inte malet att gora stora
overskott utan anpassa intakterna mot de kostnader
foreningen har. Resultatet kan variera ar fran ar
beroende pa oférutsedda, akuta kostnader som inte
budgeterats och darmed inte tacks av intakterna.
Arsavgifterna bor ligga pa en sadan niva dver en
flerarsperiod att de tillsammans med de eventuella
hyresintakterna tacker driftskostnader samt
avsattning till ett framtida planerat underhall
(avsattning till fastighetens underhallsfond).

Intdkterna i en bostadsrattsforening bestar av
medlemmarnas arsavgifter och eventuella
hyresintakter for hyresbostader, lokaler, garage och
parkeringar.

Kostnaderna i en bostadsrattsforening utgors till
storsta delen av driftskostnader som el,
uppvarmning, vatten, fastighetsskotsel, snéréjning
m.m. Till driftskostnaderna raknas ocksa underhall
och reparationer.

Avskrivningar - Nar foreningen utfor storre atgarder
som exempelvis en avsevard férbattring eller
nyinstallation i fastigheten, far detta fordelas pa flera
ar utifran dtgardens bedémda nyttjandeperiod och
belastar da resultatet med en kostnad som kallas
avskrivning. Avskrivningen ska motsvara arets
slitage pa fastigheten och inventarier. |
tillaggsupplysningen (noten) till byggnader och
inventarier framgar den ackumulerade
avskrivningen, d v s den totala avskrivningen
féreningen gjort under arens lopp.

Rdnteintdkter och rantekostnader visar vad
foreningen haft for ranteintakter pa likvida medel
och rantekostnader pa sina lan. |
tilldggsupplysningarna redovisas vilka
bindningstider och rantor féreningens lan har.

Balansrakningen beskriver en 6gonblicksbild av
foreningens tillgdngar och skulder pa
bokslutsdagen.

Tillgdngarna i en férening delas upp pa
anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

Anldggningstillgdngar - tillgangarna ar bundna och
darmed svarare att realisera. Den enskilt storsta
tillgangen ar foreningens fastighet. Det bokférda
vardet som ar angivet, ar anskaffningskostnaden for
fastigheten och ska inte forvaxlas med
marknadsvardet.

Omsdttningstillgdngar - t. ex. kassa och bank, dar
tillgangen kan omvandlas till kontanter inom ett ar

Eget kapital bestar, i en bostadsrattsforening,
framst av de vid bildandet inbetalda insatserna och
senare eventuellt inbetalda upplatelseavgifter. Det
egna kapitalet ar fordelat pa bundet och fritt eget
kapital.

Bundet eget kapital - ar t. ex. insatser som kallas
bundet for att det ar svart att realisera. Har redovisas
aven fastighetens underhallsfond.

Fritt eget kapital - Utgors av tidigare ars under- och
overskott.

Skulder som foreningen har delas upp i langfristiga
och kortfristiga skulder.

Langfristiga skulder - ska betalas forst efter ett eller
flera ar enligt faststalld amorteringsplan. Exempel
pa langfristiga skulder ar foreningens fastighetslan.

Kortfristiga skulder - Ska betalas inom ett ar och kan
t. ex. vara forskottsinbetalda hyror och avgifter,
leverantorsfakturor samt amorteringar som ska
betalas inom ett ar. Om féreningen har lan som ska
omférhandlas under det kommande aret redovisas
de aven har.

Kassaflédesanalysen visar forandringen av
foreningens likvida medel under aret,d vs de
pengar som kommit in till foreningen respektive
betalats ut.

Tillaggsupplysningar (Noter) skall finnas i en
arsredovisning. Dessa ar till for att skapa en 6kad
forstaelse for de olika posterna som redovisas under
resultat- och balansrakningen, och déarmed ge en
battre bild éver foreningens ekonomiska stallning.
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Styrelsen f6r Brf Vindruvan 11 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2025.

Arsredovisningen 4r upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp
1 hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser féregaende ar.

Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléta lagenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begréansning i tiden. Medlems rtt i foreningen pa
grund av sadan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsréttshavare.

Under 2019 genomforde bostadsrittsféreningen en 3D-ombildning som separerade och salde den
kommersiella lokal didr Fabrique har verksamhet idag. Darigenom uppnéaddes status som &kta
bostadsrittsforening. Den separerade lokalen dvertogs av en ekonomisk forening dir de boende
forvdrvade andelarna och drivs nu som en helt separat verksambhet.

Foreningens byggnad, léigenhetsfordelning och mark

Foreningens fastighet, Vindruvan 11, uppfordes 1900-1901. Féreningen registrerades 1999-07-08 och
den senaste ekonomiska planen registrerades 2017-04-26. Fastigheten &r beldgen pa Scheelegatan 2,
Stockholm. Pa fastigheten finns ett bostadshus i fem véaningar innehallande 12 ligenheter och 2 lokaler.

Total bostadsyta: 1678 m2
Total lokalyta: 365 m2

Lokalerna hyrs av f6ljande hyresgister:

Lokalhyresgést Yta Loptid
Office Depot Svenska AB 247 m2 Uppsagt
Vinfolket AB 118 m2 2027-09-30

Foreningens fastighet har under aret varit fullvardeforsdkrad genom Brandkontoret. I forsdkringen ingér
ansvarsforsdkring for styrelsen.

Byggnadens uppvéarmning ar fjarrviarme.

Beskattning

Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s foreningen 4r en dkta
bostadsrittsforening. Fastighetsavgiften for hyreshus dr 1724 kronor per bostadsldgenhet, dock blir
avgiften hogst 0,3 procent av taxeringsvérdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas

med 1 procent av lokalernas taxeringsvérde.

Foreningens mark innehas med dganderitt.
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Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under éret skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Ovriga giillande avtal:

Fortum géllande el och fjarrvarme

Tele 2 géllande TV och Bredband

Ownit gillande bredband

Stockholm Vatten gillande vatten och avlopp

Stockholm Vatten gillande sophdmtning/Urbaser for matavfall
Ragnsells AB gillande sopor

S:t Eriks Hiss Nytt avtal fran mars 2023

Pena Fastighetsstdd skoter trappstddning

Stockholm Exergi gillande fjarrvdirme, Funktionskontroll virmecentral & Virmeoptimering
Castor Forvaltning géllande kameral fastighetsforvaltning

TS Gruppen géllande snordjning

Atervinningsbolaget avseende hushallsnéra killsortering
Nrlyze avseende virmeoptimering

Fastighetens tekniska status

Styrelsen ldt en certifierad besiktningsman genomftra en teknisk utredning av fastigheten med en teknisk
och ekonomisk bedomning av fastighetens nuvarande skick maj 2024. Utredningen ligger till grund f6r
en 10-arig underhallsplanering av fastigheten med grovt 6verslagsmissiga kostnadsbedémningar for att
atgirda brister.

Nedan fortecknas de atgédrder som efter besiktning bedomts vara mest kostnadskridvande och som bor
utforas inom en 1-5 arsperiod resp. 5-10 arsperiod. Kostnaderna dr erfarenhetsmassigt bedomda och skall
endast ses som en indikation. Kostnaderna 4r angivna i dagens kostnadsniva inklusive moms.

Inom 1 -5 ar

Malning samt tvittning del av takyta, yttertak 100.000 tkr

Oversyn av taklucka yttertak, utbytes alt beslas med plat 15.000 tkr
Demontering av rér som ej anviands samt utredning pump i cykelrum 10.000 tkr
Utredning av takflaktar och vilka ldgenheter dessa betjanar 30.000 tkr

Byte av dldre armaturer i kéllarplan 35.000 tkr

Underhéallsmalning av fonsterkarmar i gatutrapphus samt hela plan 550.000 tkr
Malning samt byte av tétningslister pa fonster utvindigt 350.000 kr

Malning av 6 st invindiga karmar pa trapphusfonster 20 000 tkr
Byte av radiatorventiler inkl injustering av varmesystem 150.000 tkr
Utbyte av gammal el i 2 st lokaler 150.000 tkr

Inom 6 - 10 ar
Malning samt byte av titningslister pa fonster utviandigt 350.000 tkr
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Utférda underhallsatgiirder
Byggnation av vindsldgenheter

Elstambyte

Fasadrenovering

Omlédggning av tak

Omputsning av fasad

Installation av ny hiss

Installation av vdarmekablar i takrdnnor
Ommalning av trapphus

Ommalning av alla fonster
Renovering av balkonger
Renovering av innergard
Rorstambyte

Installation av ventilation i banklokal
Byte av viarmevixlare

Slamspolning

Utvédndig malning av fonster
Renovering av bostadsrittsldgenhet
Genomgang av kontrollplan
Upprustning av gard, 6verddckning

Kartering ventilationssystem samt atgérder

Godkénd radonmétning

Maleriarbete cykelrum, soprum och hall
Sékerhetsinstallationer tak
Eldragningar tak

Komp. med snérasskydd mot Hantverkararg. samt Scheeleg

OVK Office Depot samt Vinfolket
Stamspolning

Ny styrdator personhiss
Gallergrind vid kéllarforrad

Byte av dldre armatur i kéallarplan
Ny belysning i tva gardstrapphus
Ny DUC till virmecentralen

Omplacering av givare till garden f6r husvirme
OVK besiktning Vinfolket samt fd Office Depot

OVK besiktning lagenheter

Ar
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2009
2010
2013
2014
2016-2018
2018 (jan)
2018
2018
2018
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2024
2024
2024
2024

2025
2025
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Foreningen har sitt site i Stockholm.
Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

I december 2024 lamnade Office Depot sin lokal i foreningen och bolaget inledde en rekonstruktion. Vi
har ddrmed saknat hyresgést under hela 2025 och vi har letat ny hyresgést.Mot slutet av 2025 skrevs ett 5
ars kontrakt med Kottkompaniet som hyr med start 260101. En ldgenhet har sélts och ny hyresgist flyttar
in 15 januari 2026. Vid féreningsstimman antog féreningen nya och uppdaterade stadgar. Foreningen tog
ett nytt 1an pa 500 000:- for nédvéndiga investeringar i lokalen dar OfficeDepot bedrivit verksambhet.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets utgang var samtliga bostadsrétter i foreningen upplatna.

Antal medlemmar vid rikenskapséarets borjan: 19 stycken
Antal medlemmar vid rakenskapséarets slut: 19 stycken

Styrelse, revisorer och valberedning
Styrelsen har sedan den ordinarie foreningsstimman 2025-04-28 haft f6ljande sammansittning:

Ordinarie Mats Winberg Ordf6rande vald t o m 2027
Helene Jansson Ledamot vald t o m 2027
Fredrik Holmvik Ledamot vald t o m 2027
Venancio Becedas Ledamot vald t o m 2027
Suppleant Fredrik Snitsare(avgick under 2025) vald t o m 2026

Styrelsen har under rikenskapséret haft 8 protokollférda sammantraden.

Valberedning Hamid Mokhtarzadeh och Eva Parmeby
Revisorer Ess2 redovisning & revision AB
Stadgar

De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2025-04-28.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025
Nettoomséttning 833
Resultat efter finansiella poster -764
Soliditet (%) 77
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 216
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 36
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 278
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 2757
Skuldsittning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/kvm) 3356
Réntekénslighet (%) 16
Sparande per kvm (kr/kvm) -117

2024 2023
1562 1492
-22 224
79 77
216 216
22 23
268 230
2512 2855
3058 3476
14 16
245 257

For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.

Upplysning vid forlust

2022
1385
-46
75

212

25
198
3246

3952
19
219

5(15)

2021
1598
234
75

360

37
175
3 246

3952
11
357

Foreningen har gjort en resultatméssig forlust. Forlusten beror framst pa att féreningen har statt utan
hyresgist under aret for en av lokalerna. Det finns god forméga att finansiera framtida ekonomiska

ataganden

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat
insatser underhall resultat
Belopp vid arets ingang 30360 025 1731224  -10 468 847
Avsittning underhallsfond 265 902 -265 902
Uttag underhallsfond -206 290 206 290
Disposition av féregdende
ars resultat: -22 446
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 30 360 025 1790836 -10 550 905
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):
ansamlad forlust -10 550 906
arets forlust -764 165
-11 315071
behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall 255597
ianspraktagande av fond for yttre underhall -210 307
i ny rakning 6verfores -11 360 361
-11 315071

Arets

resultat

-22 446

22 446
-764 165
-764 165

Totalt

21 599 956
0
0

0
-764 165
20 835791

Foreningens resultat och stillning 1 6vrigt framgéar av efterfoljande resultat- och balansrakning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter

Summa rérelseintiikter, lagerférindringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgangar

Summa rérelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 832796
169 609
1 002 405

3 -1 249 820
-64 498

-314 904
-1 629 222
-626 817

3270
-140 618
-137 348
-764 165

-764 165

-764 165

6 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

1562 491
60 868
1623 359

-1119 196
-73 830
-314 904

-1 507 930
115 429

11 817
-149 692
-137 875

-22 446
-22 446

-22 446
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliggningstillgangar
Omsiéittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

25582 025
0
25 582 025

25582 025

310 854
101 969
412 823

1031434
1031 434
1444 257

27 026 282

7(15)

2024-12-31

25 896 929
0
25 896 929

25896 929

279416
89 281
368 697

938 140
938 140
1306 837

27203 766
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skulder till koncernféretag

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2025-12-31

30360 025
1 790 836
32 150 861

-10 550 906

-764 165
-11 315 071
20 835790

=]

5632 000
94 261
5453
1379
457 399
6190 492

27 026 282
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2024-12-31

30360 025
1731 224
32 091 249

-10 468 847

-22 446
-10 491 293
21 599 956

3316 000
3316 000

1 816 000
134 281
5453

63 483
268 593
2287 810

27203 766
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Kassaflodesanalys

Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar f6r poster som inte ingér i kassaflodet
Kassafléde fran den lépande verksamheten fore
foridndring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Fordndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den lépande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Upptagna lan

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-764 165
314 904

-449 261

-59 858
-54 994
157 407
-406 706

500 000
0
500 000

93 294

938 140
1031 434

9 (15)

2024-01-01
-2024-12-31

22 446
314904

292 458
14 531
64 620

-187 338
184 271

0
=700 000
-700 000
-515 729

1453 869
938 140
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och uppstilld i enlighet med BFNAR
2016:10, arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i
bostadsrittsforeningars arsredovisning.

12021 ars bokslut har hantering av periodisering av vissa kostnader dndrats jamf6rt med hur detta har
behandlats tidigare ar och paverkar ddrmed jamforbarheten mellan aren. De kostnader dér
periodiseringen har dndrats &r fjarrvérme, el, vatten, renhallning och revisionsarvode.

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsviarde minskat med avskrivningar. Utgifter for

forbéttringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig niva, okar tillgangarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgangens bedomda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan varvid f6ljande
avskrivningstider har tillimpats:

Byggnader: 67 ar
Ombyggnad: 20 ar
Anslutningsavgift: 10 ar
Inventarier: 15 ar

Markvirdet &r inte féremal for avskrivning.

Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning beréknas bli betalt.

Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende aktuellt &r samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010
fastslagit att réinteintdkter hénforliga till fastigheter inte ska beskattas néir det géller dkta
bostadsrittsforeningar.

Foreningens fond for yttre underhall
Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.

Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhéllsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstdmma sker verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.
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Nyckeltalsdefinitioner

Arsavgifter: I foreningens arsavgifter ingar kostnad for el, viirme, vatten, och abonnemang for tv samt
bredband.

Nettoomséttning (tkr)
Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Soliditet visar hur stor andel av foreningens tillgdngar som finansierats med eget kapital, berdknas som
forhallandet mellan eget kapital och tillgangar.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Visar hur stor del av féreningens totala rorelseintdkter som bestar av arsavgifter f6r bostadsritter.

Fastighetens belaning per kvim
Fastighetens belaning per kvadrat beriknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid &rets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.

Genomsnittlig skuldrénta (%)
Genomsnittlig skuldrénta idefinieras som bokford rantekostnad exklusive réntebidrag i forhéllande till
genomsnittliga fastighetslan.

Réntekénslighet (%)

Visar hur manga procent avgifterna kan behdva hojas om réntan stiger med en procentenhet. Berdknas
som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i férhallande till féreningens intékter fran
arsavgifter.

Sparande per kvadrat totalyta

Visar vad som aterstar nir avskrivningar, kostnader for stdrre investeringar eller planerat underhall samt
intékter eller kostnader som é&r védsentliga och inte en del av den normala verksamheten har rdaknats bort
fran foreningens resultat. Berdknas genom att aterstaende belopp delas med den totala ytan i foreningen.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostadsritter
Hyror lokaler
Overlatelser och pantsittningsavgifter

Not 3 Driftskostnader

Lopande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel / stidning entreprenad
Uppvéarmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhallning

Snoéréjning
Forbrukningsinventarier. / materiel
Forsédkring fastighet

Tv, bredband, telefoni
Fastighetsskatt

Atervinning papper, glas mm

2025

362 148
469 488

1161
832797

2025

171 660
210307
48 990
388 753
105 769
73 197
14 860
3615
15 085
35992
36 057
132 678
12 858

1249 821

12 (15)

2024

362 148
1196 904
3439
1562 491

2024

84 431
206 290
29 649
399 543
93 783
54278
18 954
3615
11158
45954
35998
133 408
2135
1119 196
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Brf Vindruvan 11
Org.nr 769604-6064

Not 4 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden byggnad

Ingéende anskaffningsvirden anslutningsavgifter
Ingaende anskaffningsvirden ombyggnation
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsviarden mark

Not 5 Stiillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

2025-12-31

19 747 786
57 960
403 186
20 208 932

-6 651 602
-314 904
-6 966 506

12 339 599
12 339 599

25582 025
30 999 000

54 200 000
85199 000

2025-12-31

19 700 000
19 700 000

13 (15)

2024-12-31

19 747 786
57960
403 186
20 208 932

-6 336 698
-314 904
-6 651 602

12 339 599
12 339 599

25 896 929
28 034 000

60 600 000
88 634 000

2024-12-31

19 700 000
19700 000
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Brf Vindruvan 11
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Not 6 Maskiner och inventarier
Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Not 7 Kassa och bank

Nordea foretagskonto
Danske Bank
Danske Bank depositionskonto

Danske Bank korfristiga placeringar, jimstéllda med likvida

medel
Danske Bank depositionskonto

Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.

Réntesats
Langivare Y%
Danske bank 1,51
Danske bank 5,26
Danske bank 3,076

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

rantedindring

2025-06-30
Rorligt
Rorligt

2025-12-31

309 331
309 331

-309 331
-309 331

2025-12-31

167 935
499 430
180 640

0
183 428
1031 433

Lanebelopp
2025-12-31

0
0

14 (15)

2024-12-31

309 331
309 331

-309 331
-309 331

2024-12-31

392 098
61431
179 766

304 844
0
938 139

Lanebelopp
2024-12-31
3316 000

1 816 000

5632000
5632 000

5632 000

0
5132 000

1 816 000

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatum berdknas som kortfristiga. Detta oavsett om fortsatt

beléning sker hos bank vilket &r styrelsens avsikt.

Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 5 632 000 kr.
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Brf Vindruvan 11
Org.nr 769604-6064

Not 9 Ovriga skulder

Utgaende moms

Arsredovisningen beslutades 2026-02-18.

2025-12-31

1379
1379

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska signatur

Mats Winberg
Ordforande

Fredrik Holmvik
Ledamot

Var revisionsberittelse har lamnats

Ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor

Helene Jansson
Ledamot

Venancio Becedas
Ledmot

15 (15)

2024-12-31

63 483
63 483
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Vindruvan 11
Org.nr. 769604-6064

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Vindruvan 11 for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller 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 ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ar
oberoende i férhallande 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 inhdmtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedomningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhéllanden som kan paverka férméagan
att fortsétta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att upphdra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller véara uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

Sida 1(4)
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« identifierar och bedomer vi riskerna for vdsentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for
véra uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre
an for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av intern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision for att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med hansyn till omstidndigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nagon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hiandelser eller forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar #r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

« utvidrderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utf6rt en revision av styrelsens forvaltning f6r Brf
Vindruvan 11 for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i férhallande 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 inhdmtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foéreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsfoérvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrédffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ér att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

« foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersdttningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa ndgot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sidkerhet beddma om f6rslaget ér forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgirder som utf6rs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens f6rslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller f6rlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Sundsvall den dag som framgar av var elektroniska underskrift
2026-02-23
ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor FAR
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FORVALTNINGS AB CASTOR

Forvaltnings AB Castor forvaltar, tillsammans med
foreningens styrelse, den bostadsrattsforening som
Du ar medlem i. Drygt 80 &rs erfarenhet av
forvaltning har gjort Castor till en av landets stérsta
fristdende forvaltare av bostadsrattsforeningar.

Vi erbjuder teknisk forvaltning, ekonomisk
forvaltning, fastighetsskotsel samt lokalvard over
hela landet.

Erfarna och kompetenta ekonomiska och tekniska
forvaltare medfor att vi ocksa verkar som konsulter
och projektledare i en mangd olika
fastighetsfragor. Detta kan galla om- och
tillbyggnadsarbeten, energibesparande atgarder
eller tekniska och ekonomiska utredningar.

Castor medverkar till auktoriserad revision och kan
darmed garantera kontinuerlig uppféljning av
foreningens rakenskaper. Genom central
upphandling kan vi erbjuda bra villkor pa
fastighetsforsakring, el, atervinning mm.

P& Castor arbetar vi dagligen med den
overgripande malsattningen att erbjuda ett tryggt
och gott boende till konkurrenskraftigt pris. Var
forhoppning ar att du ser fordelarna i samspelet
mellan dig, din bostadsrattsférening och Castor.
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