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Förvaltningsberättelse

 Styrelsen för Brf Sparven i Norrtälje, 769633-1375, med säte i Norrtälje får härmed avge årsredovisning för
 räkenskapsåret 2023. Föreningen är en äkta bostadsrättsförening. Föreningen äger tomtmarken.
 Föreningens fastighet är inte del i någon samfällighet. Underhållsplan är under framtagande och blir färdig
 under 2024.

Verksamheten

Allmänt om verksamheten
 Föreningen med säte i Norrtälje har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom
 att i föreningens hus upplåta bostadsrätter utan tidsbegränsning. Medlems rätt i föreningen på grund av
 sådan upplåtelse kallas bostadsrätt. Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättshavare.

På föreningsstämma den 1 juni 2023 valdes följande styrelse

Irmeli Widberg Nyval på två år
Desirée Lundberg Nyval på två år
Anders Olander Ett år kvar
Seppo Huhtaniemi Ett år kvar
Fredrik Jönsson Zhou Nyval på två år

Suppleanter på ett år

Pia Thorell Omval ett år
Jan Söderman Nyval ett år

På ett konstituerande styrelsemöte fördelades posterna i styrelsen enligt nedan:

Anders Olander Ordförande
Seppo Huhtaniemi Vice ordförande
Irmeli Widberg Kassör
Désirée Lundberg Sekreterare
Fredrik Jönsson Chou Ledamot

Valberedning
Till valberedningen valdes Per Linder, sammankallande och Lilja Olander

Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 Föreningens intäkter och kostnader avser hela 2023 och redovisas i denna verksamhetsberättelse.

 Styrelsen har under 2023 beslutat/hanterat/genomfört följande:
 -     11 stycken protokollförda styrelsemöten
 -     Genomfört årliga filterbyten
 -     Inrättat hemsida 
 -     Vårstädning
 -     Höststädning med korvgrillning
 -     Luciaträff med glögg, kaffe och lussebulle
 -     Rabatterna rensade
 -     Laddare till elbil på föreningens 20 parkeringsplatser
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 Under verksamhetsår 2024 planeras följande:
 -     Framtagande av underhållsplan 
 -     Framtagande av energideklaration. 
 -     Undersöka möjligheten till solpaneler
 -     Bevaka de punkter om redovisade brister i 2-årskontrollen.
 -     Trivselfrämjande åtgärder
 -     Genomföra OVK-besiktning

 Föreningens lån

Långivare Skuld Räntesats Amortering/år Bindningstid
Stadshypotek 7 239 000 1,25 2024-10-30
Stadshypotek 7 220 000 4,62 2025-10-30
Stadshypotek 1 404 248 5,50 183 104 2024-02-26
Stadshypotek 7 239 000 2,45 2026-10-30

Flerårsöversikt Belopp i kr
 2023 2022 2021 2020
Nettoomsättning 1 527 202 1 452 500 1 446 913 1 437 101
Resultat efter finansiella poster -246 274 -379 381 -292 165 -119 134
Soliditet, % 74 74 74 74
Årsavgift per kvm uppl med bostadsrätt 763 - - -
Skuldsättning per kvm 13 432 - - -
Skuldsättning per kvm uppl med bostadsrätt 13 432 - - -
Sparande per kvm 225 - - -
Räntekänslighet 18 - - -
Energikostnad per kvm 229 - - -
Årsavgift andel i % av totala rörelseintäkter 83 - - -

 Bakgrunden till de gångna årens förlust är bland annat ökande kostnader för el och vatten och utöver det
 omförhandlade lån, vilket har inneburit ökade räntekostnader. Sistnämnda har dämpats i och med extra
 amorteringar av föreningens lån. För att ta höjd för eventuella ytterligare kostnadsökningar och säkra en
 framtida stabil ekonomi i föreningen har styrelsen höjt avgiften med 5% 2023-01-01 och beslutat om
 ytterligare höjning med 15% från 2024-01-01.

Förändringar i eget kapital
 Medlems- Fond för yttre Fritt eget
 insatser underhåll kapital
Vid årets början 67 395 000 315 200 -1 234 139
Disposition enl årsstämmobeslut

Avsättning yttre fond 110 000 -110 000
Årets resultat -246 274

Vid årets slut 67 395 000 425 200 -1 590 413
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Resultatdisposition
 
Styrelsen föreslår att fritt eget kapital -1 590 413 kronor behandlas enligt följande:
balanserat resultat -1 344 139
årets resultat -246 274

Totalt -1 590 413

Avsättning till fond för yttre underhåll 112 000
Balanseras i ny räkning -1 702 413

Summa -1 590 413

 Vad beträffar resultat och ställning i övrigt, hänvisas till efterföljande resultat- och balansräkningar med
 tillhörande noter.
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Resultaträkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31

Rörelseintäkter, lagerförändring m.m.
Nettoomsättning 2 1 527 202 1 452 500
Övriga rörelseintäkter 3 55 048 -217

Summa rörelseintäkter, lagerförändring m.m. 1 582 250 1 452 283

Rörelsekostnader
Driftskostnader 4 -547 739 -611 741
Övriga externa kostnader 5 -98 126 -126 239
Personalkostnader 6 -55 799 -54 099
Av- och nedskrivningar av materiella och 
immateriella anläggningstillgångar -633 710 -617 916

Summa rörelsekostnader -1 335 374 -1 409 995

Rörelseresultat 246 876 42 288

Finansiella poster
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 361 -
Räntekostnader och liknande resultatposter -493 511 -421 669

Summa finansiella poster -493 150 -421 669

Resultat efter finansiella poster -246 274 -379 381

Bokslutsdispositioner

Resultat före skatt -246 274 -379 381

Skatter

Årets resultat -246 274 -379 381
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGÅNGAR

Anläggningstillgångar

Materiella anläggningstillgångar
Byggnader och mark 7 88 715 799 89 333 715
Inventarier, verktyg och installationer 9 300 090 -

Summa materiella anläggningstillgångar 89 015 889 89 333 715

Summa anläggningstillgångar 89 015 889 89 333 715

Omsättningstillgångar

Kortfristiga fordringar
Övriga fordringar 116 382 17 804
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter 24 681 22 337
Summa kortfristiga fordringar 141 063 40 141

Kassa och bank
Kassa och bank 538 264 787 867

Summa kassa och bank 538 264 787 867

Summa omsättningstillgångar 679 327 828 008

SUMMA TILLGÅNGAR 89 695 216 90 161 723
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Balansräkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 67 395 000 67 395 000
Fond för yttre underhåll 425 200 315 200

Summa bundet eget kapital 67 820 200 67 710 200

Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 344 139 -854 758
Årets resultat -246 274 -379 381

Summa fritt eget kapital -1 590 413 -1 234 139

Summa eget kapital 66 229 787 66 476 061

Långfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 14 459 000 14 440 000

Summa långfristiga skulder 14 459 000 14 440 000

Kortfristiga skulder
Övriga skulder till kreditinstitut 8 8 643 248 8 921 352
Leverantörsskulder 64 484 34 328
Skatteskulder 29 220 26 090
Övriga skulder 15 913 22 080
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter 253 564 241 812

Summa kortfristiga skulder 9 006 429 9 245 662

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 89 695 216 90 161 723
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Kassaflödesanalys

 2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den löpande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -246 274 -379 381
Justeringar för poster som inte ingår i kassaflödet, m m 633 710 617 916

387 436 238 535

Kassaflöde från den löpande verksamheten före 387 436 238 535
förändringar av rörelsekapital

Kassaflöde från förändringar i rörelsekapital
Ökning(-)/Minskning (+) av rörelsefordringar -100 922 1 217
Ökning(+)/Minskning (-) av rörelseskulder 38 871 50 406

Kassaflöde från den löpande verksamheten 325 385 290 158

Investeringsverksamheten
Förvärv av materiella anläggningstillgångar -315 884

Kassaflöde från investeringsverksamheten -315 884

Finansieringsverksamheten
Amortering av låneskulder -259 104 -259 104

Kassaflöde från finansieringsverksamheten -259 104 -259 104

Årets kassaflöde -249 603 31 054
Likvida medel vid årets början 787 867 756 812

Likvida medel vid årets slut 538 264 787 866
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Noter

 Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1  Redovisningsprinciper
 Årsredovisningen har upprättats i enlighet med Årsredovisningslagen och Bokföringsnämndens allmänna
 råd BFNAR 2016:10 Årsredovisning i mindre företag.

 From år 2023 så har förenklingsregeln avseende periodiseringar tillämpats. Det innebär att föreningen inte
 längre periodiserar återkommande förutbetalda kostnader och upplupna kostnader.

Avskrivningsprinciper för anläggningstillgångar
 Avskrivningar enligt plan baseras på ursprungliga anskaffningsvärden och beräknad nyttjandeperiod.
 Följande avskrivningstider tillämpas:

Anläggningstillgångar År
Materiella anläggningstillgångar:
-Byggnader 120
-Inventarier, verktyg och installationer 10

Definition av nyckeltal
 Nettoomsättning
 Rörelsens huvudintäkter, fakturerade kostnader, sidointäkter samt intäktskorrigeringar

 Resultat efter finansiella poster
 Resultat efter finansiella intäkter och kostnader, men före extraordinära intäkter och kostnader

 Soliditet
 (Totalt eget kapital + (100% - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver) ) / Totala tillgångar  

 Årsavgift per kvm upplåten med bostadsrätt
 Årsavgift / kvm upplåten med bostadsrätt

 Skuldsättning per kvm
 Räntebärande skulder / totala kvm

 Skuldsättning per kvm upplåten med bostadsrätt
 Räntebärande skulder / kvm upplåten med bostadsrätt

 Sparande per kvm
 Justerat resultat / totala kvm

 Räntekänslighet
 Räntebärande skulder / årsavgifter

 Energikostnad per kvm
 Kostnad för värme, el och vatten / totala kvm

 Årsavgifternas andel i procent av totala rörelseintäkter
 Årsavgifter / total rörelseintäkt
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Not 2  Nettoomsättning per rörelsegren och geografisk marknad
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Årsavgifter bostäder 1 289 487 1 216 520
Årsavgifter garage och p-platser 215 100 216 000
Debitering vatten 22 582 26 147
Avgår: moms på vattendebitering -6 167
Öresjustering 33

Summa 1 527 202 1 452 500

 I årsavgifterna ingår värme och kallvatten.

Not 3  Övriga rörelseintäkter
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Erhållna statliga bidrag: elstöd 37 082
Övrigt 2 913 -217
Försäkringsersättningar 15 053

Summa 55 048 -217

Not 4  Driftskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

El 114 971 196 839
Värme 79 604 94 821
Vatten 148 204 141 658
Avgår: moms på vattendebitering -6 167 -6 167
Städning och renhållning 31 424 29 856
Snöröjning 14 678 20 341
Reparatioon och underhåll 7 487 3 783
Hissar 38 052 29 003
Fastighetsskatt 14 610 14 610
Fastighetsförsäkring 42 968 28 211
Fastighetsskötsel 61 908 58 786

Summa 547 739 611 741

Not 5  Övriga externa kostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Förbrukningsinventarier 524 2 499
Förbrukningsmaterial 13 210 13 013
Bredband 5 479 6 269
Revisionsarvode 1 313 7 497
Ekonomisk förvaltning 52 691 48 085
Föreningsavgifter 9 560 4 780
Övriga externa tjänster 6 758 13 834
Övriga kostnader 8 591 30 261

Summa 98 126 126 238
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Not 6  Personal

Personal
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Medelantalet anställda - -

Summa - -

Löner, andra ersättningar och sociala kostnader
 2023-01-01- 2022-01-01-
 2023-12-31 2022-12-31
Arvoden 48 300 47 298
Sociala kostnader 7 499 6 801

Summa 55 799 54 099

Not 7  Byggnader och mark
 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Vid årets början 91 650 000 91 650 000

91 650 000 91 650 000

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid årets början -2 316 285 -1 698 369
-Årets avskrivning enligt plan -617 916 -617 916

-2 934 201 -2 316 285

Redovisat värde vid årets slut 88 715 799 89 333 715

Not 8  Övriga skulder till kreditinstitut
 2023-12-31
Belopp varmed skuldposten förväntas betalas inom ett år från balansdagen 8 643 248
Belopp varmed skuldposten förväntas betalas mellan ett och fem år från balansdagen 14 459 000

23 102 248

Not 9  Inventarier, verktyg och installationer
 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvärden:
-Nyanskaffningar 315 884

Vid årets slut 315 884

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Årets avskrivning anskaffningsvärden -15 794

Vid årets slut -15 794

Redovisat värde vid årets slut 300 090

 Avskrivningen är beräknad på 50% av anskaffningsvärdet utan bidrag, då bidrag för installation av
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 laddboxar kommer att utbetalas under 2024.

Not 10  Ställda säkerheter och eventualförpliktelser

Ställda säkerheter
 2023-12-31 2022-12-31
Ställda panter och säkerheter
Fastighetsinteckningar 24 355 000 24 355 000

Summa ställda panter och säkerheter 24 355 000 24 355 000
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Underskrifter

 Norrtälje 2024-

    

Anders Olander Seppo Huhtaniemi
Styrelseordförande

Irmeli Widberg Desirée Lundberg

Fredrik Jönsson Zhou

Min revisionsberättelse har lämnats 2024-

Alexandra Lindqvist
Auktoriserad revisor
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Brf Sparven i Norrtälje, Org.nr 769633-1375

 
 

Revisionsberättelse
 
Till föreningsstämman i Brf Sparven i Norrtälje
Org.nr 769633-1375

Rapport om årsredovisningen
 
Uttalanden
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för Brf Sparven i Norrtälje för räkenskapsåret 2023.
 
Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med årsredovisningslagen och ger en i alla
väsentliga avseenden rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat för året enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med
årsredovisningens övriga delar.
 
Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen och balansräkningen för föreningen.
 
Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i
förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina
uttalanden.
 
Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas och att den ger en rättvisande bild enligt
årsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som de bedömer är nödvändig för att
upprätta en årsredovisning som inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på
oegentligheter eller misstag.
 
Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för bedömningen av föreningens förmåga att
fortsätta verksamheten. De upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka förmågan att
fortsätta verksamheten och att använda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
 
Revisorns ansvar
Mina mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller
några väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en
revisionsberättelse som innehåller mina uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men är ingen
garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka
en väsentlig felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara väsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska
beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen.
 
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk
inställning under hela revisionen. Dessutom:
 
- identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i årsredovisningen, vare sig dessa beror
på oegentligheter eller misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat utifrån dessa risker och
inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden.
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Brf Sparven i Norrtälje, Org.nr 769633-1375

inhämtar revisionsbevis som är tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina uttalanden.

Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig
felaktighet som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, förfalskning,
avsiktliga utelämnanden, felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll.
 
- skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna kontroll som har betydelse för min revision
för att utforma granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till omständigheterna, men inte för att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.
 
- utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som används och rimligheten i styrelsens 
uppskattningar i redovisningen och tillhörande upplysningar.
 
- drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder antagandet om fortsatt drift vid upprättandet
av årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns någon väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller förhållanden som kan leda till
betydande tvivel om föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna i
årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, om sådana upplysningar är otillräckliga,
modifiera uttalandet om årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis som inhämtas fram
till datumet för revisionsberättelsen. Dock kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening inte
längre kan fortsätta verksamheten.
 
- utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och innehållet i årsredovisningen, däribland
upplysningarna, och om årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och händelserna på ett
sätt som ger en rättvisande bild.
 
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten för den. Jag måste också informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 
 
 
Rapport om andra krav enligt lagar och andra författningar
 
Uttalanden
Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en revision av styrelsens förvaltning för Brf
Sparven i Norrtälje för räkenskapsåret 2023 samt av förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst
eller förlust.
 
Jag tillstyrker att föreningsstämman behandlar förlusten enligt förslaget i förvaltningsberättelsen och
beviljar styrelsens ledamöter ansvarsfrihet för räkenskapsåret.
 
Grund för uttalanden
Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs närmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och ändamålsenliga som grund för mina
uttalanden.
 
Styrelsens ansvar
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust.
Vid förslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är försvarlig med
hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, omfattning och risker ställer på storleken av
föreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.
 
Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av föreningens angelägenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att föreningens
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Brf Sparven i Norrtälje, Org.nr 769633-1375

innefattar bland annat att fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att föreningens

organisation är utformad så att bokföringen, medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska
angelägenheter i övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 
 
Revisorns ansvar
Mitt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta
revisionsbevis för att med en rimlig grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i något
väsentligt avseende:
 
- företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon försummelse som kan föranleda
ersättningsskyldighet mot föreningen, eller
 
- på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, tillämpliga delar av lagen om ekonomiska
föreningar, årsredovisningslagen eller stadgarna.
 
Mitt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed
mitt uttalande om detta, är att med rimlig grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med
bostadsrättslagen. 
 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda
ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner av föreningens vinst eller förlust
inte är förenligt med bostadsrättslagen.
 
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder jag professionellt omdöme och har en
professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till
dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig främst på revisionen av räkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på min professionella bedömning med utgångspunkt i
risk och väsentlighet. Det innebär att jag fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områden och
förhållanden som är väsentliga för verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild
betydelse för föreningens situation. Jag går igenom och prövar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för mitt
uttalande om styrelsens förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har jag granskat
om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen.
 
 
Norrtälje den dag som framgår av min elektroniska underskrift 
 
 
_________________________________ 
Alexandra Lindqvist  
Auktoriserad revisor 
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