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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom

att i féreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt till nyttjande utan

begransning i tiden.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning

Nacka Orminge 45:3

Adress Edovagen7F,7Hoch 7|
Mark Aganderitt
Fastigheternas totala areal 3 955 kvm

Bostadsarea (BOA) 5640 kvm

Antal bostadslagenheter 105 ST

Antal parkeringsplatser i garage

53 st (genom
gemsamhetsanlaggning)

Antal parkeringsplatser

0 st

Byggnadsar

2021

Bostadshusens utformning

Tre flerfamiljshus om 5 resp. 7
vaningar ovan mark. Ett gemensamt
garage ar uppfort tilsammans med
narliggande fastigheter.

Gemensamhetsanlaggningar

Foreningen har andel i Nacka
Orminge GA:5. Avser garagen som
delas med andra foreningar.

Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade hos Nordeuropa Forsakring AB som ingar i den

norska forsakringskoncernen Gjensidige.
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Fastighetens tekniska status

Vatten och avlopp Kommunens stadsnat

Uppvarmning Fjarrvarme med atervinning av
franluft.

Ventilation Mekanisk till- och franluft med

atervinning (FTX)

Elektricitet Fastighetsmatare i el central med
individuella matare for lagenheterna

TVITelefoni/Bredband Fastigheterna ar anslutna till det
Oppna stadsnatet, varje medlem
tecknar eget abonnemang

Foreningen har under aret tagit fram en underhallsplan.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till féreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrakningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening (privatbostadsféretag) och féreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som féreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som beloper pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momsregistrerat och den momspliktiga verksamheten bestar av att debitera sina
medlemmar sarskilt for tillhandahallande av el genom féreningens laddboxar i
parkeringsgaraget.

Taxeringsvarde 2023
Varav mark 37 000 000 kr
Varav byggnad 139 400 000 kr
Summa 176 400 000 kr

Foreningens byggnader har fardigstallts 2021 och asatts vardear 2021.
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i
15 ar. Fran och med ar 16, d.v.s. ar 2037, utgar full fastighetsavgift.
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Arsavgifterna

Arsavgifterna ska tacka féreningens utgifter for den Idpande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden. Under ar 2023 har arsavgiften hojts
med 2 % mot féregaende ar.

Utifran foreningens ekonomiska lage har styrelsen beslutat att hdja arsavgifterna fr
om den 1 januari med 5 % p g a radande omvarldssituation med hég inflation, 6kade
energipriser och forhdjda kostnadsrantor. Styrelsen kommer att I6pande bevaka
utvecklingen kring rantelaget avseende vara lan och kostnadslaget fran vara
leverantorer. Detta for att sakerstalla att féreningen kan fullgéra sina framtida
ekonomiska ataganden.

Foreningsfragor
Foreningen registrerades 2018-12-04 och nuvarande stadgar 2020-10-21.

Foreningens firmateckning
Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledamaéter i férening.

Forvaltning

Funktion Leverantor

Ekonomisk forvaltning

Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB

Fastighetsskotsel

Habitek forvaltning

Trappstadning

City Hemservice

Fjarrvarme

Stockholm Exergi AB

El

Boo Energi

Vatten/avlopp, sophamtning, atervinning.

Nybackakvarterets
Samfallighetsférening

Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2023 haft foljande sammansattning.

Fredrik Norgren

Styrelseordférande

Daniel Keyvanpour

Vice ordforande

Anton Backlund

Sekreterare

Rababeh Hosseni

Kassor

Carina Strand

Styrelseledamot

Anna-Karin Sonne

Suppleant
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Revisor

Huvudansvarig revisor ar Lars Jaderstrom fran revisionsbolaget Strawberry Audit AB,
111 74 Stockholm

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med forvaltning av fastigheten
och haft 13 protokollforda styrelsemoten, inklusive 1 konstituerande.

Medlemmar
Foreningen har 127 medlemmar férdelade pa 105 medlemslagenheter.
Arets overlatelser

Under aret har 10 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras koparen med 1 % av pbb

Arets vasentliga hindelser

e Sopkassuner: Las har satts pa sopkassuner for hushallsavfall och det har
aven monterats pa alla sopkassuner fér matavfall. Samma nyckel fungerar till
bade hushalls-, och matavfallskassunerna.

o Parkeringsforbud: Det ar parkeringsférbud i omradet och den som parkerar fel
kommer att fa en tillaggsavgift. Det finns en ny gastparkering,

e Auvgiftshdjning: Féreningen har under 2023 bestamt att hoja avgifterna med
5% vid arsskiftet. Denna hojning ar baserad pa bade den ekonomiska planen
vi foljer och den fortsatt stigande rantan pa vara lan.

e Ekonomisk férvaltare: Vi har bytt ekonomisk forvaltare fran Fastighetsekonomi
Michael Adamsson AB till HSB.

o Felanmalningar: Bo portalen har stangts ner efter att Aros eftermarknad har
avslutats. Vi har valt att inte teckna ett nytt avtal med de via féreningen.
Felanmalningar ska nu goras till Habitek. Mer information finns pa hemsidan
som hittas pa brfkolet.se.

« Besiktning: Atgarderna efter 2ars-garantibesiktningen &r genomférda i
samtliga hus.

e Underhallsplanen uppdaterades under 2023 och ar darav aktuell.

Ekonomi

e Framtida ekonomiska ataganden kommer att tillgodoses genom
avgiftshéjningar som kommer att vara hogre an enligt ekonomisk plan.

o Kassaflodet ska dkas for att finansiera de framréknade arliga kostnaderna i
underhallsplanen genom hdjda avgifter. Avgifterna kommer att behdva hdjas
mer an angivet i den ekonomiska planen.
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Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yitre fond Balanserat Arets

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 273 200 000 0 0 =791 552 -2874112 269 534 336

Resultatdisp enl stamma:

Avséttning till yttre fond 169 200 -169 200

Balanseras i ny rakning -2874112 2874112
Arets resultat -4272918  -4272918
Belopp vid arets utgang 273 200 000 0 169 200 -3834864 -4272918 265261418

Flerarsoversikt

2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31

Nettoomsattning, Kkr 4943 4 859 1911 10
Resultat efter finansiella poster, Kkr -4273 -2874 -110 -227
Soliditet, % 75,0 75,0 74,0
Balansomslutning, Kkr 352 832 358 494 344 854 282 575
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 48 440 48 440 45102
Arsavgiftens andel av totala rérelseintikterna i % 0,86 0,76 0,85
Arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 762,2 739,3 2871
Sparande per kvm, kr 99,5 3475 0,0
Energikostnad per kvm bostadsrattsyta 158 133 62
Réantekostnader i forhallande till intakt 32,98% 20,02% 49,94%
Skuldsattning per kvm bostadsrattsyta, kr 15374 15 421 15 467
Skuldsattningsgrad % 32,7 32,3 34,4
Rantekanslighet 17,3 15,9 45,6
Genomsnittlig skuldranta, % 1,91 1,26 2,19
Fastighetens belaningsgrad, % 2477 24,5 91,4

| energikostnad per kvm ingar inte vatten da den kostnaden ingar i avgiften for samfalligheten

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3 834 864

Arets resultat -4 272 918
-8 107 782

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 35 kr per kvm BOA & LOA ar 1-3 enligt stadgarna 169 200

I ny réakning dverféres -8 276 982
-8 107 782
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Nettoomsattning
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not

(21N é) B~ V)

2023-01-01
2023-12-31

4942 929
127 899

5070 828

-2 573 239
-224 852
-62 172

-4 833 991

-7 694 254

-2 623 426

6 097
-1 655 589

-4 272 918

-4 272 918

2022-01-01
2022-12-31

4 859 402
602 708

5462110

-1 946 366
-462 259
0

-4 833 991

-7 242 616

-1 780 506

0
-1 093 606

-2 874 112

-2 874 112
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader, mark och markanlaggning

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Sida 9av 17

«/ Signerat 2024-04-23 04:59:54 UTC

2023-12-31

350 832 018

350 832 018

350 832 018

0
58 412
61528

119940

1880 185

2000 125

352 832 143

2022-12-31

355 666 009

355 666 009

355 666 009

1246 542
176
53 972

1300 690

1527 852

2 828 542

358 494 551
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not
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2023-12-31

273 200 000
169 200

273 369 200

-3 834 864
-4 272 918

-8 107 782

265 261 418

57 348 825

57 348 825

29 361 900
0

80 250

128 000
651 750

30 221 900

352 832 143

2022-12-31

273200 000
0

273200 000

-791 552
-2 874 112

-3 665 664

269 534 336

86 710 725

86 710 725

261 900
2945

86 549
140 000
1758 096

2 249 490

358 494 551
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter

Erhallen ranta
Erlagd ranta

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréndring
Leverantorsskulder- forandring
Kortfristiga skulder - férandring

Kassaflode fran rorelseresultat
Investeringsverksamheten

Investering i anlaggningstillgang
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten

Inbetald insats
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
-2 623 426 -1 780 506
4 833 991 4 833 991
2210 565 3 053 485
6 097 0

-1 655 589 -1 093 606
561 073 1959 879
1180 750 29 687 903
-6 299 61918
-1121 291 -2 110070
53 160 27 639 751

0 -52 665 494

-52 665 494

0 18 825 000

-261 900 -261 900
-261 900 18 563 100
352 333 -4 502 764

1 527 852 6 030 615
1880 185 1527 851
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1 Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovsining och
koncernredovisning (K3).

Véarderingsprinciper m m
Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Matriella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter om komponenterna ar betydande.
Nar en komponent i en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den
gamla komponenten och den nya komponentens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for I6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Byggnaden har delats upp i féljande komponenter med en genomsnittlig avskrivning om 2,24%.

Stomme och grund 100 ar
Varme Sanitet 50 ar
El, Yttertak 40 ar
Inre ytskikt, vitvaror 15 ar
Koksinredning 30 ar
Ventilation, Hiss 25 ar
Styrning och dvervakning 15 ar
Restpost 50 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till ar 2025. For
hyreshus hojs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 589 kr fér varje bostadslagenhet. Féreningen betalar
idag ingen fastighetsavgift da fastigheten ar nyuppférd och fastighetens vardear ar befriat farn beskattning. Daremot
betalas det fastighetskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaler.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsnamndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foéreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 2 Rorelsens intakter 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostadsratt 4 299 083 4169 706
Hyreintakter garage 657 978 645 842
Intdkter andrahandsuthyrning 9244 4159
Pantsattning och dverlatelseavgifter 15 688 39 695
Vakanser garage -39 064 0
Ovriga intakter 76 468 602 708
Forsakringsersattningar 51431 0
Summa 5070 828 5462 110
Not 3 Driftkostnader 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskétsel
Fastighetsskotsel entreprenad -77 569 -107 753
Stadning -73 176 =77 448
Serviceavtal, Besiktningskostnader, Underhallsplan -117 606 -5 931
Ovriga externa kostnader -975 -754
Summa -269 326 -191 886
Reparationer
Reparation gemensamma lokaler -688 0
Reparation installationer -27 185 -63 270
Reparation utvandigt -99 094 0
Summa -126 967 -63 270

Taxebundna kostnader, uppvdrmning samt Samféllighetsavqifter

El -540 613 -363 755
Varme -350 195 -384 152
Sophamtning 0 -22 010
Samfallighetsavgifter -1 046 640 -958 754
Summa -1 937 448 -1 728 671

Fastighetsforsakring, Fastighetskatt/-avqift

Fastighetsforsakring -111 498 -102 539

Fastighetsskatt lokal 2022-2023 -128 000 140 000

Summa -239 498 37 461

Summa driftkostnader -2 573 239 -1 946 366
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode

Kostnader utdver fast férvalningsarvode
Revisionskostnader

Konsultkostnader

Styrelse och medlemskostnader

Data och kommunikationskostnader
Banktjanster

Ovriga administrationskostnader

Ovriga externa kostnader

Summa

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 6 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader

Summa
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2023-01-01
2023-12-31

-118 750
-42 448
-33 500

-720

-6 524
-13 365
-5 030
-5 515
0

-224 852

2023-01-01
2023-12-31

-48 600
-13 572

-62 172

2023-01-01
2023-12-31

-4 833 991

-4 833 991

2022-01-01
2022-12-31

-254 873
-41 458
-7 000

0

0

-4 277
-5 390
-4 412
-144 849

-462 259
2022-01-01
2022-12-31

0
0

0

2022-01-01
2022-12-31

-4 833 991

-4 833 991
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Not 7 Byggnader, mark och markanlaggning

Byggnader 2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 360 500 000 95476 199
Arets anskaffningar 0 52 665 494
Omklassificeringar 0 212 358 307
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 360 500 000 360 500 000
Ingdende avskrivningar enligt plan -4 833 991 0
Arets avskrivningar enligt plan -4 833 991 -4 833 991
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9 667 982 -4 833 991
Utgaende redovisat varde 350 832 018 355 666 009
varav mark 145 017 507 145 017 507
Taxeringsvarden
Byggnader 139 400 000 139 400 000
Mark 37 000 000 37 000 000
Summa 176 400 000 176 400 000
varav bostader 170 000 000 170 000 000
varav lokaler 6 400 000 6 400 000
Summa 176 400 000 176 400 000
Not 8 Upplupna intédkter och forutbetalda kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetald forsakring 37778 35004
Ovriga férutbetalda driftskostnader 23 750 18 968
Summa 61 528 53 972

Not 9 Langfristiga skulder
Villkors

Kreditgivare Ranta andring 2023-12-31 2022-12-31
SBAB 4,17% 2027-07-14 28 510 725 28 772 625
SBAB 1,00% 2024-07-17 29 100 000 29 100 000
SBAB 1,13% 2026-07-17 29 100 000 29 100 000
Kortfristig del -29 361 900 -261 900
Summa 57 348 825 86 710 725

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2024 omsatts vid forfall.
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Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Foérutbetalda hyror och avgifter 376 695 1634 751
Upplupen ranta 150 728 123 345
Upplupen El och fjarrvarme 96 945 0
Revisionskostnader 20 000 0
Styrelsearvoden inkl. soc avg. 0 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 7 382 0
Summa 651 750 1758 096
Not 11 Stallda sakerheter

2023-12-31 2022-12-31

Skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckningar 87 311 500 87 311 500
Summa 87 311 500 87 311 500

Stockholm den dag som framgar av vara elektroniska underskrifter

Fredrik Norgren
Styrelseordférande

Var revisionsberattelse har lamnats dag som framgar av min elektroniska underskrift
Strawberry Audit AB

Lars Jaderstrom
Auktoriserad revisor
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Definitioner av en del anvinda nyckeltal

¢ Raéantekostnader i forhallande till intakten
Beraknas som rantekostnader/intékter
Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.
Nyckeltalet beradknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intékter som gar till att
betala dess rantekostnader.
Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

e Skuldsiattningsgrad
Beraknas som Skulder/Eget kapital
Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)
Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsa hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

o Soliditet
Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

e Skuldkvot och Rantekanslighet
Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs féreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.
Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

e Skuldsattning per kvm
Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

o Energikostnader per kvm

o Kostnader for el, virme och vatten divideras med antal kvm. Ett rikimarke fér en normal
energikostnad &ar i dagslaget cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer kan paverka, bade i
byggnaden och vilka leverantérer som finns. Energipriserna har forstas stor betydelse.

e Sparande till framtida underhall
Beraknas som aretsresultat + avskrivningar +arets planerade underhall/ antal kvm
Detta nyckeltal anger hur stort Idpande éverskott foreningen har per kvadratmeter boarea och
lokalarea varje enskilt ar som kan anvandas till det framtida underhéllet av féreningens
fastighet. P& lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar som behéver
goras, antingen genom att 6verskottet finns placerat pa bank eller har anvants till amorteringar
pa foreningens lan och darigenom skapat nytt laneutrymme. | en férening med god ekonomi
ligger sparandet pa mellan 200-300 kr per kvm.

Sida 17 av 17
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Kolet

Org.nr 769634-5706

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Kolet for rikenskapsiret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med drsredovisningens
ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfore revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmrtar ar tillrickliga och indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer ar nédvindig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen f6r bedémningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir sd ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formdgan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nigot realistiskt alternativ till att
gbra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina madl 4r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller nagra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehdller mina uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

Bostadsrittsforeningen Kolet, Org.nr 769634-5706
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- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsdtgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och 4ndamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter 4r hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsdtgirder som ir limpliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hiandelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel
om foreningens formdga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberdttelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhillanden gora att en forening inte lingre kan fortsdtta
verksamheten.

- utvirderar jag den overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om drsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett sitt
som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra f6rfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf Kolet for
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfore revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhillande dill foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmrac ar tillrickliga och indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid

Bostadsrittsforeningen Kolet, Org.nr 769634-5706
«/ Signerat 2024-04-23 04:59:54 UTC Oneflow ID 7220946 Sida 19/22



33)

STRAWBERRY

forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn «ill
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse ate féreningens organisation
dr utformad sé att bokforingen, medelsférvaliningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda ersdttningsskyldighet
mot fdreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mite mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dcgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersiteningsskyldighet mot foreningen, eller ate ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgangspunke i risk
och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sidana tgirder, omraden och forhillanden som
ar visentliga for verksamheten och dir avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden
som ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r forenlige med
bostadsrittslagen.

Stockholm den dag som framgdr av min elektroniska underskrift

Lars Jaderstrom
Auktoriserad revisor
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Deltagare

FREDRIK NORGREN Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: FREDRIK NORGREN

Fredrik Norgren

fredrik.norgren@hotmail.com

ROBABEH HOSSEINI Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Robabeh Hosseini

Robabeh Hosseini

hosseini.r2008@hotmail.com

DANIEL KEYVANPOUR Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: DANIEL KEYVANPOUR

Daniel Keyvanpour

daniel.keyvanpour@gmail.com

ANTON BACKLUND Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat frdn Svenskt BanklD: ANTON BACKLUND

Anton Béacklund
anton.backlund1998@gmail.com

CARINA STRAND Sverige

Signerat med Svenskt BankID

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Carina Agneta Strand

Carina Strand

carina_a_strand@outlook.com

« Signerat 2024-04-23 04:59:54 UTC

2024-04-17 14:00:01 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 185.176.246.109

2024-04-20 12:49:44 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 143.58.184.245

2024-04-18 05:23:43 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 213.65.140.156

2024-04-17 18:00:16 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 92.34.29.216

2024-04-17 14:36:48 UTC

Datum

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 217.213.93.209
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LARS JADERSTROM Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2024-04-23 04:59:54 UTC

Namn returnerat fran Svenskt BankID: Lars Jaderstrom Datum

Lars Jaderstrom
lars.jaderstrom@strawberryaudit.se

Leveranskanal: E-post
IP-adress: 151.236.201.186
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2024-04-1712:48:57
                    Strawberry Audit AB skickade dokumentet.


                

                
                
                    Fredrik Norgren fick åtkomst.


                

                
                
                    Robabeh Hosseini fick åtkomst.


                

                
                
                    Daniel Keyvanpour fick åtkomst.


                

                
                
                    Anton Bäcklund fick åtkomst.


                

                
                
                    Carina Strand fick åtkomst.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1713:46:04
                    Fredrik Norgren öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1714:00:01
                    Fredrik Norgren signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1714:35:18
                    Carina Strand öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1714:36:48
                    Carina Strand signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1717:59:55
                    Anton Bäcklund öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1718:00:16
                    Anton Bäcklund signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1805:23:20
                    Daniel Keyvanpour öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1805:23:43
                    Daniel Keyvanpour signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-1810:34:45
                    Daniel Keyvanpour laddade ner dokumentet som PDF.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2012:35:23
                    Robabeh Hosseini öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2012:48:23
                    Robabeh Hosseini gjorde ändringar på sig själv.


                

                
                
                    Telefonnummer: tom ➝ +46762008082


                

                
                
                    Personnummer: tom ➝ 19890529-1723


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2012:49:21
                    Robabeh Hosseini gjorde ändringar på sig själv.


                

                
                
                    Telefonnummer: +46762008082 ➝ None


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2012:49:44
                    Robabeh Hosseini signerade.


                

                
                
                    Lars Jäderström fick åtkomst.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2304:58:59
                    Lars Jäderström öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2304:59:54
                    Lars Jäderström signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2024-04-2304:59:54
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Fredrik Norgren (16882331):
{'status': 'complete', 'orderRef': '11bd6582-9ff6-46e9-bdd5-49a5fc9dca15', 'completionData': {'user': {'name': 'FREDRIK NORGREN', 'surname': 'NORGREN', 'givenName': 'FREDRIK', 'personalNumber': '198502210118'}, 'device': {'uhi': 'Z+ale2Skn/BuoGyLFfh4IQmblnY=', 'ipAddress': '185.176.246.109'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2021-10-16Z'}}



SDO for Robabeh Hosseini (16882362):
{'status': 'complete', 'orderRef': '5efde471-eecc-4192-9803-59826144b538', 'completionData': {'user': {'name': 'Robabeh Hosseini', 'surname': 'Hosseini', 'givenName': 'Robabeh', 'personalNumber': '198905291723'}, 'device': {'uhi': 'Pm4RSdvRc/yaOAV0xtzgLgBf8OU=', 'ipAddress': '143.58.184.245'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2024-02-13Z'}}



SDO for Daniel Keyvanpour (16882401):
{'status': 'complete', 'orderRef': 'cb5fc6a5-2f95-4cbb-92e2-99a09238ae81', 'completionData': {'user': {'name': 'DANIEL KEYVANPOUR', 'surname': 'KEYVANPOUR', 'givenName': 'DANIEL', 'personalNumber': '199702242075'}, 'device': {'uhi': 'kA0dMKYxt96iUM5tMlSNavVSvCg=', 'ipAddress': '213.65.140.156'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2023-02-02Z'}}



SDO for Anton BÃ¤cklund (16882420):
{'status': 'complete', 'orderRef': '9f093cec-4304-46ab-b8a5-d1ddc6919e89', 'completionData': {'user': {'name': 'ANTON BÃ�CKLUND', 'surname': 'BÃ�CKLUND', 'givenName': 'ANTON', 'personalNumber': '199807149530'}, 'device': {'uhi': 'Dh4KGUzLh0icEcQTf8KqUI1UULI=', 'ipAddress': '92.34.29.216'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2022-07-02Z'}}



SDO for Carina Strand (16882434):
{'status': 'complete', 'orderRef': 'eb81febc-d0da-46a5-92a8-2e1573742f50', 'completionData': {'user': {'name': 'Carina Agneta Strand', 'surname': 'Strand', 'givenName': 'Carina Agneta', 'personalNumber': '196912178966'}, 'device': {'uhi': 'yNRtJCnobbTpz/h3+mRcOnPxgtg=', 'ipAddress': '217.213.93.209'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2023-05-24Z'}}



SDO for Lars JÃ¤derstrÃ¶m (16882440):
{'status': 'complete', 'orderRef': '1f0c14f7-d47a-4d9c-8351-c8e276e0ae89', 'completionData': {'user': {'name': 'Lars JÃ¤derstrÃ¶m', 'surname': 'JÃ¤derstrÃ¶m', 'givenName': 'Lars', 'personalNumber': '196607085559'}, 'device': {'uhi': '4U1546Wop313Uh/2K3BApfVB/ng=', 'ipAddress': '151.236.201.186'}, 'signature': '', 'ocspResponse': '', 'bankIdIssueDate': '2023-06-21Z'}}

		2024-04-23T04:59:57+0000




