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Har kommer Er forenings arsredovisning, det ar den redovisning som styrelsen lamnar éver

ett avslutat rakenskapsar och som foreningens medlemmar behandlar vid

foreningsstimman. Arsredovisningen innehaller information om féreningens fastighet och
ger en inblick i foreningens ekonomi. SPARA ER ARSREDOVISNING, DET AR EN

VARDEHANDLING!

BEGREPPSFORKLARINGAR

Forvaltningsberattelse
Redogor i text for verksamheten.

Resultatrakning

Visar foreningens samtliga intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Overstiger
intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden
vinst. Vid omvant forhallande uppstar forlust.
Styrelsen skall till féreningsstimman foresla hur
vinsten skall disponeras eller om det blivit
forlust, hur denna skall tackas.

Balansrakning

Visar féreningens samtliga tillgangar och
skulder per bokslutsdatum. Féreningens
tillgangar bestar av anldggningstillgangar (ex
fastigheter, inventarier) samt
omsattningstillgangar (kontanter, fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av eget
kapital, fastighetslanen samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror,
leverantorsskulder, annu ej betalda kostnader
mm). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, reserveringar samt disponibla
vinstmedel.

Noter
Tillaggsupplysningar for en del poster i resultat-
och balansradkningen.

Revisionsberidttelsen

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
bokféringen, férvaltningen och om styrelsens
forslag till anvdandande av 6verskott eller
tackande

av underskott samt om de till- eller avstyrker
ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Anlaggningstillgangar ar de tillgangar som ar
anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen,
t ex fastigheterna, med byggnader och mark.

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och
nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning
som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas
anskaffningskostnaden over flera ar.

Fond foér yttre underhall utgérs av arliga
avsattningar for att sdkerstalla foreningens
framtida planerade underhall. Avsattning eller
reservering sker genom omforing mellan fritt
och bundet eget kapital i balansrakningen.

Insatser ar den avgift som inbetalades av de
som kopte bostadsratterna forsta gangen nar
foreningen bildades.

Kortfristiga skulder kallas de skulder som
foreningen skall betala inom ett ar.

Langfristiga skulder &dr i huvudsak de Ian som
foreningen.

Omsattningstillgangar skall i allmdnhet kunna
omvandlas till pengar inom ett ar.

Stdllda panter avser den sdkerhet som lamnats
for erhallna lan. Detta sker genom att ett
pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa
belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

Arsavgift ar medlemmarnas arliga tillskott av
medel for att anvandas till den I6pande driften,
underhall och de stadgeenliga avsattningarna.
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Brf Albacken
789200-0840

Styrelsen for Brf Albacken, med sate i Sundsvall, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2025.

FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningens dndamal

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderéatt och utan tidsbegransning. Upplatelse far
daven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvandas som
komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt i féreningen som en medlem har pa
grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om foreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1961-05-17. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1968 och nuvarande stadgar registrerades 2016-08-01.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag, en s.k. dkta bostadsrattsforening, vilket innebar att intakterna
framst kommer fran arsavgifter fran féreningens medlemmar.

Styrelsen

Styrelsen har haft féljande sammansattning sedan ordinarie foreningsstamma 2025-06-02:
Morgan Grafstrom Ordférande

Susann Israelsson Ledamot

Angelica Sikstrom Ledamot

Johan Svensson Ledamot

Lena Ostman Ledamot

Michaela Engstrand Suppleant
Carina Englund Suppleant

Under aret har 11 protokollférda sammantraden avhallits, utéver styrelsen |[6pande arbete.

Revisorer
ess2 redovisning & revision AB Ordinarie extern

Valberedning
Styrelsen

Stammor
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-02.
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Fakta om var fastighet
Foreningens fastighet har forvarvats med dganderatt enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Albacken 15, 16,17, 18 1965 Sundsvall
Sodermalm 1:30, 1:31, 1:7 1965 Sundsvall

Fastigheterna bebyggdes 1965 och bestar av fyra bostadshus. Fastighetens vardear ar 1965.
Fastigheten ar belagen pa Albacksgatan 33-41 i Sundsvall.

Byggnadernas totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 7 567 kvadratmeter, varav 6 603 kvadratmeter utgor
lagenhetsyta och 964 kvadratmeter lokalyta.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad via Lansforsdkringar. | forsakringen ingar tilldggsforsakring for
bostadsrattshavare samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnaders uppvarmning &r fjarrvarme.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 84 lagenheter med bostadsratt och 3 lokaler med hyresratt samt 1
bostadsrattslokal. Ligenhetsférdelning:
21 21
17

1 rokk 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok

Gemensamma utrymmen

Foreningen erbjuder gemensamma faciliteter sdsom gym, bastu, relaxavdelning, hobbyrum,
samlingslokal samt en 6vernattningslagenhet beldgen pa Albacksgatan 37. Samtliga lokaler, forutom
overnattningsldgenheten, kan nyttjas kostnadsfritt av foreningens medlemmar. Mer info finns pa
foreningens hemsida brfalbacken.se.
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VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

For kommande rakenskapsar (2026) blir krav for bostadsrattsforeningar att inféra BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och ddrmed tillimpa komponentavskrivning vilket innebar
att fastigheten delas in i betydande komponenter med skilda nyttjandeperioder, exempelvis stomme,
fasad, yttertak, ventilation och hiss. Da féreningen haft en del underhall under aret som bedémts som
sadana komponenter har styrelsen tillsammans med foérvaltaren beslutat sig for att 6verga till
K3-regelverket redan for rakenskapsaret 2025 for att fa en san rattvisande bild som mojligt. Tidigare
rakenskapsar har arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad 2016:10 (K2) med
forenklingsregeln tillampats vilket innebar bristande jamforbarhet mellan rakenskapsaren.

Underhall

Foreningen har inlett en fullstandig revidering av befintlig och upprattande av en ny digital
underhallsplan for det planerade underhallet. Det planerade underhallet syftar till att erhalla en lang
livslangd pa foreningens tillgangar. Till detta sker arligen avsattningar till fastighetens underhallsfond.
Nedanstaende atgarder har genomforts:

Genomforda atgérder Ar Kommentar
Ny balkong pa markplan 2025 35A
Ventilation gastlagenhet 2025

Nodtelefoner hissar 2025

Elbilsladdare 2024

Relining av avlopp och stammar 2021-2022
Relaxavdelning, bastu, gym 2020

Moloklar 2018

Gastlagenhet, samlingslokal, passersystem och bokningssystem2016

Renovering av tvattstugor 2015

Forvarv lokal att anvandas som gastlagenhet och samlingslokal 2014

Asfaltering ICAs parkering 2013

Lagenhetsdorrar 2011

Ventilation 2011

Carportar 2008

Inglasning balkonger 2005

Bredband 2002
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Férvaltning
Avtal

Leverantor

Brf Albacken
789200-0840

Ekonomisk férvaltning
Teknisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Lokalvard
TV/Bredband
Parkeringsbolag

MEDLEMSINFORMATION

Medlemmar

NISSES Forvaltnings AB
NISSES Forvaltnings AB
NISSES Forvaltnings AB
NISSES Forvaltnings AB
Tele 2 / Sappa
Drakstaden

Antalet medlemslagenheter i foreningen ar 84 st. Av dessa har 8 st 6verlatits under aret.

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 109 st, under aret har 9 st uttraden skett och 10 st

intraden skett. Antalet medlemmar vid réakenskapsarets slut ar 110 st.

Arsavgifterna hojdes 2026-01-01 med 5%.

FLERARSOVERSIKT

Arsavgift/kvm bostadsrattsyta
Arsavgifts andel i % av total intakt
Lan/kvm bostadsrattsyta
Lan/kvm totalyta
Genomsnittsranta (%)
Rantekanslighet (%)
Sparande/kvm totalyta
Energikostnad/kvm totalyta
Nettoomsattning (tkr)

Resultat efter finansiella poster
(tkr)

Soliditet (%)

Kassalikviditet (%)

Kassalikviditet (%) exkl. kortfristiga
laneskulder inkl. nasta ars

amortering
Nyckeltalsdefinitioner framgadr av not
1.

Arsredovisningen dr uppriéttad av
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2025
691
86,0
1772
1546
2,07
2,34
158
240
5814

205
22,6
59,4

302,0

2024
679
84,2
1925
1680
2,09
2,59
187
217
5821

558
20,46
85,2

410,7

2023
666
84,2
1891
1805
1,60
2,84
231
203
5708

783
16,91

2022
646
82,8
1945
1856
1,35
3,01
259
175
5433

432
13,16

2021
627
85,4
2 000
1909
1,41
3,19
254
156
5305

-4 393
9,82
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Brf Albacken
789200-0840

Forandring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 752798 2273003 0 558 463 3584 264
Disposition av féregaende
ars resultat: 558 463 -558 463 0
Avsatt till yttre fond 241953 -241 953 0
Uttag ur yttre fond -137 738 137 738 0
Arets resultat 204 912 204 912
Belopp vid arets utgang 752798 2377 218 454 248 204 912 3789176

Foérslag till vinstdisposition
Styrelsen foreslar att till forfogande staende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 454 248
arets vinst 204 912
659 160

disponeras sa att

reservering fond for yttre underhall 262911
ianspraktagande av fond for yttre underhall -320 188
i ny rakning overfores 716 437

659 160

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med noter.
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RESULTATRAKNING

Brf Albacken
789200-0840

Rorelseintdkter 2025 2024
Nettoomsattning 5813 833 5821492
Summa rorelseintakter 5813 833 5821 492
Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader -4 296 421 -3 850 628
Ovriga externa kostnader -454 606 -263 049
Personalkostnader -213 701 -224 672
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -403 060 -711 834
Summa roérelsekostnader -5 367 788 -5 050 183
Rorelseresultat 446 045 771 309
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 11578 63 351
Rantekostnader och liknande resultatposter -252 711 -276 197
Summa finansiella poster -241 133 -212 846
Resultat efter finansiella poster 204 912 558 463
Resultat fore skatt 204 912 558 463
Arets resultat 204 912 558 463
Arsredovisningen dr uppriéttad av 7(16)

NISSES Forvaltnings AB

# visma sign



BALANSRAKNING

Brf Albacken
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TILLGANGAR 2025-12-31 2024-12-31
Anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar

Byggnader och mark 11572 996 11371998
Maskiner och inventarier 34 559 53 550
Summa materiella anldggningstiligangar 11 607 555 11 425 548
Finansiella anléiggningstillgdngar

Bostadsratt/bostadsrattslokal 362 203 362 203
Summa finansiella anldggningstillgangar 362 203 362 203
Summa anlaggningstillgangar 11 969 758 11787 751
Omsdttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 21790
Ovriga fordringar 164 146 19 437
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 284 082 192 017
Summa kortfristiga fordringar 448 228 233 244
Kassa och bank

Kassa och bank 4 346 483 5495214
Summa kassa och bank 4 346 483 5495214
Summa omsattningstillgangar 4794711 5728 458
SUMMA TILLGANGAR 16 764 469 17 516 209
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BALANSRAKNING

Brf Albacken
789200-0840

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 752 798 752 798
Fond for yttre underhall 2377218 2273003
Summa bundet eget kapital 3130016 3025801
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 454 248 0
Arets resultat 204 912 558 463
Summa fritt eget kapital 659 160 558 463
Summa eget kapital 3789 176 3584264
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8,9 4905 494 7 210990
Summa langfristiga skulder 4 905 494 7 210990
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 6 794 580 5502 892
Leverantorsskulder 543 414 619 349
Skatteskulder 18 505 16 081
Ovriga skulder 0 25776
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 713 300 556 857
Summa kortfristiga skulder 8 069 799 6 720 955
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 16 764 469 17 516 209
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Brf Albacken
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KASSAFLODESANALYS

Den I6pande verksamheten 2025 2024
Rorelseresultat 446 045 771309
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 403 060 711 834
Erhallen ranta 9770 63 351
Erlagd ranta -220 287 -276 197
Betald skatt -226 283 2278
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 412 305 1272575
férandring av rorelsekapital

Kassaflode fran férandring av rorelsekapitalet

Forandring av kundfordringar 21790 17 083
Forandring av kortfristiga fordringar -187 364 142 942
Forandring av leverantorsskulder -75 935 33249
Forandring av kortfristiga skulder 279 347 -19 223
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 450 143 1446 626
Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar -585 066 -150 060
Kassaflode fran investeringsverksamheten -585 066 -150 060
Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -1 013 808 -947 678
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 013 808 -947 678
Arets kassaflode -1148731 348 888
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 5495214 5146 327
Likvida medel vid arets slut 4 346 483 5495 214
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen upprittas for forsta gangen i enlighet med BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Fran och med rakenskapsar 2025 upprattas arsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen
och bokféringsnamndens allméanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Tidigare tillampades arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad 2016:10 (K2).
Overgéngen har gjorts i enlighet med féreskrifter i K3s kapitel 35. Bostadsrattsforeningen dr ett mindre
foretag och har utnyttjat mindre féretags maojlighet att inte rdkna om jamforelsetalen f6r 2024/25 enligt
K3 principer. Endast resultatrdkningens upplatelseform har justerats fér 2024/25. Olika
redovisningsprinciper har alltsa tillampats for de ar som presenteras i arsredovisningen, och det finns
darmed brister i jamforelsen mellan aren. Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt
skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens bokforda varde férdelats pa vasentliga
komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i vagledning for
komponentindelning (RedU13) av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sarskilda forutsattning. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for
eventuella atgarder pa vasentliga komponenter har beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar.

Anlaggningstillgangar
Foreningen tillampar komponentavskrivning.

Stomme och grund 50-120 ar
Stamledning, varme 80 ar
Stamledning, VA 50 ar
Fasad 40 ar
Fonster 40 ar
Yttertak 60 ar
El 50 ar
Balkong 50 ar
Ventilation 20 ar
Hiss 20 ar
Styr & 6vervakning 25 ar
Markanlaggningar 5-30 ar

Markvardet &r inte féremal for avskrivning

Fodringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell provning berdknas bli betalt.
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Brf Albacken
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Inkomstskatter

Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som skall betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010
fastslagit att ranteintakter hanforliga till fastigheter inte ska beskattas nar det géller dkta
bostadsrattsféreningar.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med féreningens stadgar eller underhallsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstamma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Sparande/kvm totalyta

Arets resultat 6kat med &rets avskrivningar, ev. kostnad fér utrangeringar samt planerat underhall
dividerat med antalet kvadratmeter totalyta.

Energikostnad/kvm totalyta
Kostnader for varme, el och vatten dividerat med antalet kvadratmeter totalyta.

Rantekanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder pa balansdagen dividerad med féreningens arsavgifter.

Genomsnittsranta (%)
Réntekostnader i procent av langfristiga samt kortfristiga skulder till kreditinstitut.

Nettoomsattning
Foreningens huvudintakter bestaende av arsavgifter, hyror och debiteringar tillhérande bostaden.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Kassalikviditet (%)
Omsattningstillgangar i procent av kortfristiga skulder.
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NOTER TILL RESULTATRAKNING

Not 2 Nettoomsattning

Brf Albacken
789200-0840

2025 2024
Arsavgifter bostader 4 269 964 4186 332
Avgifter lokaler 730 628 785292
Avgifter garage och parkeringsplatser 216 617 220 027
Debiterade bredbandsavgifter 89 000 97 094
Debiterade elavgifter 272 297 280 385
Balkongtillagg 209 880 209 880
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 13 803 12 513
Ovrigt debiterade avgifter 11644 29969

5813 833 5821492

| féreningens arsavgifter ingar varme, vatten och avlopp.
Not 3 Drift- och underhallskostnader

2025 2024
Fastighetskostnader 285 220 336 931
Lépande underhall 793 875 582 246
Planerat underhall 320188 137 738
Elavgifter 328 905 341 032
Fjarrvarme 1095193 927 183
Vattenavgifter 395 495 375 116
Sophantering 248 787 201 898
Snordjning/Sandning 295 199 415521
TV/Bredband/Telefoni (GAN-avtal) 180 117 186 117
Forbrukningsmaterial 34577 19 622
Fastighetsforsakring 121 679 137 794
Fastighetsavgift 197 186 189 430

4296 421 3 850628

Not 4 Anstallda och personalkostnader
Foreningen har inte haft nagra anstallda och nagra I6ner har ej utbetalats.

2025 2024
Loner och andra ersattningar samt sociala kostnader
Styrelsearvoden 165 200 165 200
Sociala kostnader 46 501 59 472
Premier for arbetsmarknadsforsakringar 2 000 0
Totala I6ner, andra ersattningar och sociala kostnader 213 701 224 672
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NOTER TILL BALANSRAKNING

Not 5 Byggnader och mark

Brf Albacken
789200-0840

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 30596 213 30484 233
Inkdp 585 066 111 980
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 31181 279 30596 213
Ingdende avskrivningar -19 224 214 -18 526 294
Arets avskrivningar -384 069 -697 920
Utgdaende ackumulerade avskrivningar -19 608 283 -19224 214
Utgdende redovisat virde 11 572 996 11 371999
Taxeringsvarden byggnader 64 482 000 57 496 000
Taxeringsvarden mark 23 155 000 23 155 000

87 637 000 80 651 000
Bokfort varde byggnader 11 320996 11119999
Bokfort varde mark 252 000 252 000

11 572 996 11371999
Not 6 Maskiner och inventarier

2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 130 680 92 600
Inkdp 0 38 080
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 130 680 130 680
Ingdende avskrivningar -77 129 -63 215
Arets avskrivningar -18 991 -13914
Utgaende ackumulerade avskrivningar -96 120 -77 129
Utgdende redovisat virde 34 560 53 551
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Not 7 Bostadsratt/bostadsrattslokal

2025-12-31 2024-12-31

Bostadsratt 01-303 7 203 7 203

Bostadsrattslokal 01-301 355 000 355 000

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 362 203 362 203

Not 8 Skulder till kreditinstitut

Réntesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 3,05 2026-01-02 1419724 1484748
Stadshypotek AB 2,90 2026-03-03 3 069 360 3139920
Stadshypotek AB - - 0 701 480
Stadshypotek AB 1,02 2026-04-30 1775 000 1825000
Stadshypotek AB 1,39 2026-10-30 430 088 456 424
Stadshypotek AB 1,77 2027-03-01 1488 495 1524579
Stadshypotek AB 1,32 2028-07-30 1242 407 1256731
Stadshypotek AB 1,66 2031-04-30 2 275 000 2 325000
11700 074 12 713 882
Kortfristig del av langfristig skuld 6 794 580 5502 892
-varav amortering 312 328 176 744

Berdknad del av skulden som forfaller till betalning senare an fem ar fran balansdagen ar 10 138 434 kr.

Not 9 Stillda sdkerheter

2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 16 841 000 16 841 000

16 841 000 16 841 000
Arsredovisningen ér uppréttad av 15(16)

NISSES Forvaltnings AB
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Brf Albacken
Org.nr. 789200-0840

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats 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 kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen 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 nidrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi ér
oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehdaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, néir sa ar tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formagan
att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mél dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r 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 vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare 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 vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrn dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for
vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre
an for en visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosdttande av intern
kontroll.

+ skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var
revision fOr att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anviands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fésta
uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhdllanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta verksamheten.

« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa
ett sétt 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.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Albécken for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr oberoende i forhallande till foreningen 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 dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar 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 ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedéoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angelidgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

+ foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

* péd ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsriéttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
ddrmed vért uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander vi professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras péa var professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r visentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgédrder och andra forhéllanden som ar relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Anmdrkning

Utan att det paverkar mina uttalanden ovan , vill jag informera om att styrelsen inte ldmnat
arsredovisning till revisor inom den tid som foreskrivs i lag och stadgar och att revisionen inte kunnat
slutforas inom lagstadgad tid, dvs , senast tre veckor fore ordinarie féreningsstimma 2026

Sundsvall den dag som framgér av vér elektroniska underskrift

ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor FAR
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KORT OM ATT BO | BOSTADSRATT

En bostadsrattsforening ar en speciell typ av ekonomisk forening dar de boende tillsammans
dger bostadsrattsforeningens mark och byggnader. Om man bor i bostadsratt sa kan man
aldrig dga den specifika lagenhet man bor i men man har en sa kallad nyttjanderatt, daremot
ager man en ekonomisk del i bostadsrattsféreningen. Denna dgandedel ar direkt kopplad till
bostadsratten.

| Sverige finns idag ca 900 000 bostadsrattslagenheter, det gor att fler an en miljon svenskar
ager sitt boende tillsammans med andra. Detta gor boendeformen till den tredje vanligaste i
Sverige.

En bostadsrattsforening maste ha minst tre medlemmar och tre lagenheter, vara registrerad
hos Bolagsverket, ha stadgar, ett namn, en utsedd styrelse samt minst en revisor. Alla
medlemmar styr i demokratisk anda i féreningen, med den valda styrelsen som verkstallande
organ. Rattigheter och skyldigheter gentemot foreningen delas av de boende tillsammans. Det
unika med bostadsratt ar att man gemensamt bestammer och tar ansvar for sin boendemiljo.

Den som bor i en bostadsrattsforening har stora mojligheter att paverka sitt boende. Bland
annat genom foreningsstimman dar du har mojlighet att paverka de beslut som tas i
foreningen, varje medlem har en rost men dock hogst en rost per lagenhet. Om oenighet skulle
uppsta inom en lagenhet skall denna lagenhet lagga ner sin rost. Vid féreningsstamman valjs
ocksa den styrelse som skall arbeta & medlemmarnas vagnar det narmsta aret. | val till
styrelsen far samtliga medlemmar i foreningen stélla upp, ett sadant intresse tas upp med
valberedningen innan stamman. Styrelsen har ett stort ansvar for féreningens verksamhet och
faststaller bl. a. arsavgiften sa att den tacker féreningens kostnader. Alla medlemmar har ratt
att motionera i fragor de vill att stdmman ska behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid. Dock medfor
detta ett stort ansvar, dd man som bostadsrattshavare har vardplikt av bostaden och skall pa
egen bekostnad halla lagenheten i gott skick och bekosta reparationer och férbattringar pa
sadant som finns inuti lagenheten. Bostadsrdatten kan man sédlja och den kan arvas eller
Overlatas pa samma satt som andra tillgangar. En bostadsrattshavare bekostar sjdlv sin
hemforsakring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg om foéreningen inte
tecknar detta kollektivt.

Bostadsrattstillagget omfattar det utokade underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt
bostadsrattslagen och stadgarna.
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