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Styrelsen for BRF Guldspiran far

Forvaltningsberattelse .

2022-01-01 till 2022-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en @kta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsréttsforeningen registrerades 2015-10-13. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-10-27 och nuvarande
stadgar registrerades 2019-09-18.

Foreningen har sitt site i Malmo kommun.

Avrets resultat 4r ldgre 4n foregaende ar p.g.a. hogre driftkostnader, frimst beroende pa okade elkostnader, reparationer
samt arvode i samband med konsultering géllande solceller.

Rintekostnaderna #r i princip desamma som foregéende ar.

Antagen budget for kommande verksamhetsar &r faststélld s att foreningens ekonomi &r langsiktigt héllbar.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats frén 11% till 12%.

Kommande verksamhetsar har foreningen 2 1an som villkorséndras, dessa klassificeras i rsredovisningen som
kortfristiga 1an (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nista ars amortering) har foréndrats under aret

fran 384% till 285%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 376 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 199 tkr. Avskrivningar
paverkar inte féreningens likviditet.

Foreningen &r frivilligt momsregistrerad for 103 m?, vilket motsvarar 6 % av fastighetens uthyrningsbara yta.
Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Ortsaxen 2 i Malmd kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med 21 léagenheter och 2
lokaler uppford. Byggnaden 4r uppford 2015. Fastighetens adress dr Holma Torg 1 A-C, 215 27 Malms.

Fastigheten #r fullvirdeforsdkrad i Folksam
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens
fastighetsforsdkring.
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Runnfi heka Livtt
Liigenhetsfordelning
2 rum och kok 6
3 rum och kok 11
4 rum och kok 4

Dessutom tillkommer

Antal lokaler 2
Antal p-platser 4
Total tomtarea 1 126 m?
Total bostadsarea 1 582 m?
Total lokalarea 103 m?

Av den totala lokalarean utgér uthyrningsbar yta 103 m?

Arets taxeringsvirde 29 321 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvérde 25535000 kr

Riksbyggens kontor i Malmé har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Bostadsrittsforeningen ar medlem i Intresseforening for Riksbyggens bostadsrittsforeningar i Sédra Skane.
Bostadsrittsforeningen dger via garantikapitalbevis andelar i Riksbyggen ekonomisk forening. Genom
intresseforeningen kan bostadsrittsforeningen utdva inflytande pa Riksbyggens verksamhet samt ta del av eventuell
utdelning frén Riksbyggens resultat. Utdver utdelning pé andelar kan foreningen &ven fa aterbaring pé kopta tjdnster
fran Riksbyggen. Storleken pé aterbdringen beslutas av Riksbyggens styrelse.

Foreningen 4r inte delaktig i ndgon samféllighet men foreningen delar miljshus med MKB fér sophantering och
atervinning. MKB fakturerar foreningen en gang per &r for denna tjénst.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 1opande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 53 tkr och planerat underhéll for 4 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Underhallskostnaden nedan anges antingen som den berdknade eviga genomsnittliga drliga kostnaden,
eller som specifik periods berdknade underhallskostnader.

Kostnaderna anges som ett specifikt belopp och som ett belopp per m2 (BOA) fér att kunna jamfora olika
bostadsrittsforeningar.

Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i september 2022 och visar pé ett underhallsbehov pa 63 tkr per ar for
de nirmaste 10 &ren. Den eviga kostnaden for foreningens underhall ligger pa 374 tkr per ar (221 kr/kvm). Avsittning
for verksamhetséret har skett med 374 tkr (221 kr/kvm).

Avrets utférda underhall
Beskrivning Belopp

Installationer 4 tkr

3 | ARSREDOVISNING BRF Guldspiran Org.nr: 769625-0237 (@\



i Riksbyggen

Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Christoffer Ahlberg Ordforande 2024
Malin Hammarstrom Sekreterare 2023
Hanan Ali Ledamot 2023
Maria Teles Povoa Ledamot 2024
Per Wolf Ledamot Riksbyggen 2023
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ahmad Al-Ali Suppleant 2023
Eva-Maj Persson Suppleant 2023
Vakant Suppleant Riksbyggen
Revisorer och dvriga funktionérer
Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor Stdamman
Iolanda Stanciucu Foreningsvald revisor Stdimman
Valberedning Utsedd av
Eda Kara 2023 Stdmman
Malin Hammarstrom 2023 Stamman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 34 personer.

Arets tillkommande medlemmar uppgér till 3 personer.
Arets avgdende medlemmar uppgar till 2 personer.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 35 personer.

Foreningens &rsavgift andrades 2020-01-01 dé den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hdja drsavgiften med 15 %

fran och med 2023-01-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 690 kr/m?/ér.

Baserat p kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 dverlatelser av bostadsratter skett (foregdende ar 2 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 1338 1273 1314 1311 1255
Resultat efter finansiella poster -176 =717 -126 13 -98
Arets resultat -176 =77 -126 13 -98
Resultat exklusive avskrivningar 199 299 258 396 286

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till

underhallsfond -175 -48 184 45 -50
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 222 206 44 208 199
Balansomslutning 49 669 49910 50 005 50 130 50305
Soliditet %o 56 56 56 56 56

Likviditet % exklusive

laneomforhandlingar kommande

verksamhetsér 285 384 365 359 190
Likviditet % inklusive

laneomforhandlingar kommande

verksamhetsar 12 11 18 - -
Arsavgiftsniva for bostader, kr/m? 690 690 690 690 676
Driftkostnader, kr/m? 319 268 263 183 247
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 316 268 263 183 247
Rinta, kr/m? 144 144 191 196 194
Underhallsfond, kr/m? 1282 1 063 857 813 605
Lan, kr/m? 12 861 12 901 12 944 12 954 12 966
350
325
300
275
250
225
200
— \/
175
150
o
125
2018 2019 2020 2021 2022

o~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhall, kr/m2  -@ Rénta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.
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Soliditet: beridknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhéllsfond Balanserat resultat Arets resultat

Belopp vid drets borjan 28 605 000 1791251 2513 862 77 148
Disposition enl. arsstimmobeslut 77 148 77 148
Reservering underhéllsfond 374 000 374 000

Ianspraktagande av

underhéllsfond -4 319 4319

Arets resultat 176322
Vid 4rets slut 28 605 000 2160 932 -2 960 692 -176 322
Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -2 591 010

Arets resultat -176 322

Arets fondavsittning enligt stadgarna -374 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 4319

Summa -3 137 013

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

- 3137013

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1338176 1272 546
Ovriga rorelseintikter Not 3 58 062 61198
Summa rorelseintikter 1396 238 1333 744
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -537 558 -452 052
Ovriga externa kostnader Not 5 -399 430 -315 147
Personalkostnader Not 6 -32 994 -29 160
Avskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar Not 7 -375 800 -375 800
Summa rorelsekostnader -1 345 782 -1 172 160
Rorelseresultat 50 456 161 583
Finansiella poster
Resultat frén dvriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 3024 3781
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 12 032 249
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -241 834 -242 762
Summa finansiella poster =226 778 -238 731
Resultat efter finansiella poster -176 322 =77 148
Arets resultat -176 322 -77 148
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 47 838 083 48 213 883
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Summa materiella anldggningstillgéngar 47 838 083 48 213 883
Finansiella anliggningstillgdngar
Andra langfristiga fordringar Not 12 31500 31 500
Summa finansiella anldggningstillgangar 31 500 31 500
Summa anlédggningstillgangar 47 869 583 48 245 383
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 1916 8914
Ovriga fordringar Not 13 4418 3513
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 34 486 103 883
Summa kortfristiga fordringar 40 820 116 310
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 1 758 345 1 548 082
Summa kassa och bank 1 758 345 1 548 082
Summa omsittningstillgngar 1799 165 1 664 392
Summa tillgangar 49 668 748 49 909 775
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 28 605 000 28 605 000
Fond for yttre underhall 2 160932 1791251
Summa bundet eget kapital 30 765 932 30 396 251

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 960 691 -2 513 863

Arets resultat -176 322 -77 148

Summa fritt eget kapital -3 137 013 -2 591 010

Summa eget kapital 27 628 919 27 805 241
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 7 089 670 7 149 6770

Summa langfristiga skulder 7 089 670 7 149 670

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut (amorteringar

samt omférhandlingar 1&n) Not 16 14 581 940 14 587 940
Leverantdrsskulder 38123 109 747
Skatteskulder 900 1200
Ovriga skulder Not 17 33782 8 853
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 18 295 415 247 124
Summa kortfristiga skulder 14 950 159 14 954 864
Summa eget kapital och skulder 49 668 748 49 909 775
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster =Lfoet T 148
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 375 800 375 800

Kassaflode fran den Iopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 199 478 298 653
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 75 489 -16 553

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 1295 54016

Kassaflode fran den 16pande verksamheten 276 263 336 116
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -66 000 =72 400

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -66 000 =72 400

Arets kassaflode 210263 263 716

Likvidamedel vid arets borjan 1 548 082 1284 366

Likvidamedel vid arets slut 1758 345 1548 082

Upplysning om betalda réntor
For erhallen och betald rénta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allmidnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intéakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pd rakenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fé de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlidggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér , 120
Inventarier Linjar 5

Mark 4r inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostader 1 090 956 1 090 956
Hyror, lokaler 106 992 104 712
Hyror, p-platser 12 000 12 000
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -2 250
Vattenavgifter 49 896 13 952
Elavgifter 78 332 53176
Summa nettoomsittning 1338176 1272 546

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Kabel-tv-avgifter 53 424 53 424
Ovriga ersittningar 3 865 7 596
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -7 -2
Ovriga rorelseintikter 780 180
Summa o6vriga rorelseintdkter 58 062 61198

Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -4 319 0
Reparationer -53 077 -18 818
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -7 720 -6 770
Forsdkringspremier -22718 -22 013
Kabel- och digital-TV -54 253 -54 365
Aterbidring fran Riksbyggen 3500 3100
Systematiskt brandskyddsarbete -5 864 -1 544
Obligatoriska besiktningar -9 436 -8 494
Sné- och halkbekdmpning 0 -933
Forbrukningsinventarier -373 -3 548
Vatten -63 150 -67 215
Fastighetsel -204 667 -147 367
Uppvérmning -115 188 -124 085
Forvaltningsarvode drift -293 0
Summa driftskostnader -537 558 -452 052
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -288 490 -283 915
Arvode, yrkesrevisorer -23 051 -9958
Ovriga forvaltningskostnader -13 763 -14 218
Kreditupplysningar -246 -161
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -5313 -4 284
Medlems- och foreningsavgifter -882 -882
Konsultarvoden -65 224 0
Bankkostnader -2 460 -1 730
Summa ovriga externa kostnader -399 430 -315 147
Not 6 Personalkostnader
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -24 140 -20 580
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -1300 -1 800
Sociala kostnader -7 554 -6 780
Summa personalkostnader -32 994 -29 160
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -375 800 -375 800
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -375 800 . -375 800
Not 8 Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rénteintidkter fran langfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 3024 3781
Summa resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 3024 3781
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -241 834 -242 762
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -241 834 -242 762
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 45 096 000 45096 000
Mark 5404 000 5404 000
50 500 000 50 500 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 50 500 000 50 500 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2286 117 -1910317
-2 286 117 -1 910 317
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -375 800 -375 800
-375 800 -375 800
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 661 917 -2 286 117
Restvirde enligt plan vid arets slut 47 838 083 48 213 883
Varav
Byggnader 42 434 083 42 809 883
Mark 5404 000 5404 000
Taxeringsvarden
Bostader 28 549 000 24 858 000
Lokaler 772 000 677 000
Totalt taxeringsvarde 29 321 000 25 535 000
varav byggnader 24 811 000 21279 000
varav mark 4510000 4256 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvérden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 40 556 40 556
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 40 556 40 556
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -40 556 -40 556
-40 556 -40 556
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg 0
0 0
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -40 556 -40 556
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -40 556 -40 556
Restvéarde enligt plan vid arets slut 0 0
Not 12 Andra langfristiga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
63 st Garantikapitalbevis 4 500 kr i Intressef6reningen 31500 31500
Summa andra langfristiga fordringar 31 500 31 500
Not 13 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 4418 3513
Summa ovriga fordringar 4418 3513
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 25 444 22718
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 72 122
Forutbetald kabel-tv-avgift 9042 9 042
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 34 486 103 883
Not 15 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 254 898 253 208
Transaktionskonto 1 503 447 1294 874
Summa kassa och bank 1758 345 1 548 082
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 21671 610 21737610
Nista drs omforhandlingar pa langfristiga skulder till kreditinstitut -14 521 940 -14 527 940
Niésta ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -60 000 -60 000
Langfristig skuld vid arets slut 7 089 670 7 149 670

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’” Villkorsidndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

STADSHYPOTEK 0,72% 2022-12-01 7264 751,00 -7258 751,00 6 000,00 0,00

SWEDBANK 3,22% 2023-11-28 7263 189,00 0,00 0,00 7263 189,00

SBAB 3,80% 2023-12-01 0,00 7258 751,00 0,00 7258 751,00

SWEDBANK 0,72% 2024-11-25 7209 670,00 0,00 60 000,00 7 149 670,00

Summa 21 737 610,00 0,00 66 000,00 21 671610,00

*Senast kinda rintesatser

Under nista rdkenskapsér forfaller 14 521 940 kr till betalning och 60 000 kr skall amorteras, varfor den delen av
skulden betraktas som kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller resterande 7 089 670 till betalning mellan 2

och 5 ar efter balansdagen.

Foreningen maste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfiistiga skulder. Ddirfor
redovisar vi SBAB's lén om 7 258 751 kr och Swedbanks lan om 7 263 189 kr som kortfiistig skuld. Foreningen har inte
avsikt att avsluta ldnefinansieringen inom ett ar da fastighetens lanefinansiering dr langsiktig. Foreningen har avsikt

att omférhandla eller foricinga lanen under kommande ar.

Not 17 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Mottagna depositioner 30 000 30 000
Skuld for moms 3782 -21 147
Summa ovriga skulder 33782 8 853
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 7 588 7478
Upplupna rantekostnader 49 116 14 577
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 2 034 0
Upplupna elkostnader 21 625 18 178
Upplupna vdrmekostnader 17709 20 875
Upplupna kostnader for renhallning 48 000 48 000
Upplupna revisionsarvoden 17 000 10 000
Upplupna styrelsearvoden 24 150 23 800
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 108 192 104 216
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 295 415 247 124
Not Stéllda sidkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 21 895 000 21 895 000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Visentliga hindelser efter rdakenskapsaret utgang

Sedan rdkenskapsarets utgdng har inga handelser, som i vésentlig grad paverkar féreningens ekonomiska stillning,

intréffat.

Styrelsens underskrifter
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforening Guldspiran i Malmd, org.nr 769625-0237

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforening Guldspiran i Malmé for ar rakenskapsaret
2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stdllning
per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultat-
rékningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhdllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddémer &r nédvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vdasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgdrder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre dn for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosédttande
av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

° drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvdn-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hdndelser eller férhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

° utvarderar vi den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna 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 informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsforening
Guldspiran i Malmé for ar 2022 samt av forslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vvart ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i ¢vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen é&r forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foéreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vdnder de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rdakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella bedoémning och &vriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sddana
atgdrder, omrdden och férhédllanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtrddelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och
andra forhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmo den x>75ma 2023
Ernst & Young AB J

q) jﬁ‘r@wsﬂw
Tanja Jorgensen
Auktoriserad revisor

lolanda Stanciucu
Fortroendevald revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som 4gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hér engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex [6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i frégor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pé& obegrénsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
overlatas pa samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestammer vad som ska ing4 i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi 4r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster

- t .ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsréttsforeningar som 4r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet ir i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pd att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra &taganden. Vi arbetar ocksd hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrdtten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.

BRF Guldspiran Org.nr: 7696250237



Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som 4r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgéngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvardet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

Visar féreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formodgenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brénsletillagget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig férdelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att fréimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (1dngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesskra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fr man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvag sa &r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intdkter 4r intikter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex ranta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader fér tjanster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns réknas 4ven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jimfora foreningens omséttningstillgéngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande dver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna #r storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebar att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebdr att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet ér litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lén.

Stallda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhéllna lén.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrédkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings rénteintékter &r
skattefria till den del de ar hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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. Arsredovisningen dr uppriittad av styrelsen
B R F G u Id S p I ra n for BRF Guldspiran i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 r‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Rumn for hela Linel

BRF Guldspiran Org.nr: 7696250237



