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Arsredovisning

for

Brf Vindruvan 11

769604-6064

Rakenskapsaret
2025

Faststéllelseintyg

Undertecknad styrelseledamot i Brf Vindruvan 11 intygar att resultatrdakningen i
arsredovisningen har faststéllts pa féreningsstimma 2026-04-21.
Foreningsstdmman beslutade att godkdnna styrelsens forslag till
resultatdisposition.

Jag intygar ocksa att innehallet i arsredovisningen och revisionsberdttelsen
stimmer dverens med originalen.
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Arsredovisning

CASTOR

FORVALTNINGS AB CASTOR




;’3 Arsredovisningen dr upprittad i svenska kronor, SEK. Om inte annat séirskilt anges, redovisas alla belopp

% i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.
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A Forvaltningsberittelse
Verksamheten
Allmdiint om verksamheten i
Foreningen har till 4ndamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
uppléata ligenheter 4t medlemmarna till nyttjande utan begrénsning i tiden. Medlems riitt i féreningen pa
grund av sidan upplatelse kallas bostadsritt. Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsrittshavare.
Under 2019 genomftrde bostadsriittsforeningen en 3D-ombildning som separerade och silde den
kommersiella lokal dir Fabrique har verksamhet idag. Dérigenom uppniddes status som dkta
bostadsrittsforening. Den separerade lokalen dvertogs av en ekonomisk forening dér de boende
forvirvade andelarna och drivs nu som en helt separat verksamhet.
Fireningens byggnad, ligenhetsfordelning och mark
Foreningens fastighet, Vindruvan 11, uppfordes 1900-1901. Féreningen registrerades 1999-07-08 och
den senaste ekonomiska planen registrerades 2017-04-26. Fastigheten dr beldgen pa Scheelegatan 2,
Stockholm. P4 fastigheten finns ett bostadshus i fem vaningar innehallande 12 ldgenheter och 2 lokaler.
Total bostadsyta: 1 678 m2
Total lokalyta: 365 m2
Lokalerna hyrs av foljande hyresgister:
Lokalhyresgist Yia Loptid
Office Depot Svenska AB 247 m?2 Uppsagt
Vinfolket AB 118 m2 2027-09-30
Foreningens fastighet har under aret varit fullvirdeforsakrad genom Brandkontoret. I forsikringen ingér
ansvarsforsikring for styrelsen.
Byggnadens uppvirmning dr fjirrvérme.
Beskatining
Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), d v s foreningen #r en fikta
bostadsrittsforening. Fastighetsavgiften for hyreshus &r 1724 kronor per bostadsldgenhet, dock blir
avgiften hogst 0,3 procent av taxeringsviirdet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas
med | procent av lokalernas taxeringsvirde.
Foreningens mark innchas med dganderiitt.
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Styrelsen f6r Brf Vindruvan 11 fir hiirmed avge arsredovisning for rilkenskapsdret 2025.

wey wlamasign oo



Blectronically sigred / Sdnkdmest allelinoietiu / Elskironsal sigrarals  Ewkironsh signert’ Eleltromsk undarskrgvat
Rifps Ssign dismanalisidooumsnt-orecki2e57 Jec?- 1 18b-4138-87 fe-d7 fod Tib3eib

Brf Vindruvan 11 2(15)
Org.nr 769604-6064

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under dret skotts av Forvaltnings AB Castor i Sundsvall.

Ovriga gillande avtal:

Fortum gillande el och fjirrvirme

Tele 2 gillande TV och Bredband

Ownit géllande bredband

Stockholm Vatten giillande vatten och aviopp

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

S:t Briks Hiss Nytt avtal frin mars 2023

Pena Fastighetsstiid skter trappstidning

Stockholm Exergi gillande fjarrvirme, Funktionskontroll virmecentral & Virmeoptimering
Castor Forvaltning giillande kameral fastighetsforvaltning

TS Gruppen gillande snoréjning

Atervinningsbolaget avseende hushallsnira killsortering
Nrlyze avseende virmeoptimering

Fastighetens tekniska status

Styrelsen lat en certifierad besiktningsman genomftra en teknisk utredning av fastigheten med en teknisk
och ekonomisk beddmning av fastighetens nuvarande skick maj 2024. Utredningen ligger till grund for
en 10-drig underhillsplanering av fastigheten med grovt Gverslagsmiissiga kostnadsbeddmuingar for att
atgiirda brister.

Nedan fortecknas de dtgiirder som efter besiktning bedomts vara mest kostnadskrivande och som bor
utféras inom en 1-5 drsperiod resp. 5-10 arsperiod. Kostnaderna #r erfarenhetsméssigt bedémda och skall
endast ses som en indikation. Kostnaderna &r angivna i dagens kostnadsniva inklusive moms.

Inom 1 -5 ér

Malning samt tviittning del av takyta, yttertak 100.000 tkr

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

Byte av ildre armaturer i kéllarplan 35.000 tkr

Underhallsmdlning av fonsterkarmar i gatutrapphus samt hela plan 550.000 tkr
Malning samt byte av titningslister pa fonster utviindigt 350.000 kr

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

Inom 6 - 10 &r
Malning samt byte av titningslister pa fonster utvindigt 350.000 tkr
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Utforda underhillsatoiirder
Byggnation av vindsldgenheter

Elstambyte

Fasadrenovering

Omléggning av tak

Omputsning av fasad

Installation av ny hiss

Installation av viirmekablar i takriinnor
Ommalning av trapphus

Ommdélning av alla fonster
Renovering av balkonger
Renovering av innergard
Rérstambyte

Installation av ventilation i banklokal
Byte av virmevixlare

Slamspolning

Utvindig malning av fonster
Renovering av bostadsrittsligenhet
Genomgéng av kontrollplan
Upprustning av gird, dverdédckning

Kartering ventilationssystem samt atgérder

Godkiind radonmiitning

Maleriarbete cykelrum, soprum och hall
Sikerhetsinstallationer tak
Eldragningar tak

Komp. med snorasskydd mot Hantverkararg. samt Scheeleg

OVK Office Depot samt Vinfolket
Stamspolning

Ny styrdator personhiss
Gallergrind vid killarforrad

Byte av &ldre armatur i kiillarplan
Ny belysning i tva gardstrapphus
Ny DUC till virmecentralen

Omplacering av givare till girden for husvirme
OVK besiktning Vinfolket samt fd Office Depot

OVK besiktning lagenheter

Ar
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
200372004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2003/2004
2009
2010
2013
2014
2016-2018
2018 (an)
2018
2018
2018
2021
2022
2022
2022
2022
2022
2022
2023
2024
2024
2024
2024
2025
2025
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Bif Vindruvan 11
Org.nr 769604-6064

Foreningen har sitt sdte i Stockholm.

Viisentliga hiindelser under ritkenskapsiret

4(15)

| december 2024 limnade Office Depot sin lokal i féreningen och bolaget inledde en rekonstruktion. Vi
har ddrmed saknat hyresgdst under hela 2025 och vi har letat ny hyresgist.Mot slutet av 2025 skrevs ett 5
ars kontrakt med Kdéttkompaniet som hyr med start 260101. En ldgenhet har salts och ny hyresgist {lyttar
in 15 januari 2026. Vid foreningsstimman antog foreningen nya och uppdaterade stadgar. Féreningen tog
ett nytt lan pa 500 000:- for n6dvindiga investeringar 1 lokalen dir OfficeDepot bedrivit verksamhet.

Medlemsinformation
Vid rikenskapsarets utging var samtliga bostadsritter i féreningen upplatna.

Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan: 19 stycken
Antal medlemmar vid rikenskapsirets slut: 19 stycken

Styrelse, revisorer och valberedning

Styrelsen har sedan den ordinarie foreningsstdmman 2025-04-28 haft fljande sammansitining:

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

Styrelsen har under rikenskapsaret haft 8 protokollftrda sammantriden.

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

De senaste stadgarna registrerades hos Bolagsverket 2025-04-28.
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Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
- Nettoomsitming 8§33 1562 1492 1385 1598
0 Resultat efter finansiella poster -764 22 224 -46 234
g% Soliditet (%) 77 79 77 75 75
py Arsavgift per kvm upplaten med
3 bostadsritt (kr/kvm) 216 216 216 212 360
& Arsavgifternas andel i % av totala
rirelseintikter 36 22 23 25 3
Energikostnad per kvim (kr/kvm) 278 268 230 198 175
Skuldsiitning per kvm (kr/kvm) 2757 2512 2 855 3246 3 240
Skuldséttning per kvm upplaten
med bostadsritt (kr/kvm) 3356 3058 3476 3952 3952
Réntekinslighet (%) 16 14 16 19 11
Sparande per kvm (ki/kvm) -117 245 257 219 357
For definitioner av nyckeltal, se Not 1 Redovisningsprinciper.
Upplysning vid forlust
Foreningen har gjort en resultatméssig forlust. Forlusten beror frimst pa att féreningen har sttt utan
hyresgist under dret for en av lokalerna. Det finns god férméga att finansiera framtida ekonomiska
ataganden
Forindringar i eget kapital
Medlems- Fond fir ytire Balanserat Arets Totalt
insatser underhill resultat resultat
Belopp vid arets ingéng 30 360 025 1731224  -10 468 847 -22 446 21 599 956
Avsittning underhallsfond 265 902 265 902 0
Uttag underhallsfond -206 290 206 290 0
Disposition av foregiende
ars resultat: =22 446 22 446 0
Arets resultat <764 165 -764 165
Belopp vid drets utging 30 360 025 1790836 -10550 905 -764 165 20 835791
Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslér att den ansamlade f6rlusten (kronor):
ansamlad forlust -10 550 906
arets forlust -764 165
-11 315 071
behandlas sé att
reservering fond for yitre underhall 255 597
ianspraktagande av fond for yttre underhall -210 307
i ny rikning dverfores -11 360 361
-11 315071
Foreningens resultat och stillning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt
kassaflodesanalys med noter.
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Brf Vindruvan 11
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Resultatrikning
-
) Rorelseintikter, lagerfrindringar m. n.
R Nettoomsittning
o Ovriga rorelseintékter
5% Summa rérelseintikter, lagerforindringar m.m.
&
Rirelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rirelsckostnader

Rairelseresultat

Finansiclla poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiefla poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

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

2 832 796
169 609
1002 405

3 -1 249 820
-64 498

-314 904
-1 629 222
-626 817

3270
-140 618
-137 348
-764 165

-764 165

~764 165
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2024-01-01
~2024-12-31

1562 491
60 868
1623 359

-1 119 196
-73 830

-314 904
-1 507 930
115 429

i1 817
-149 692
~137 875

=22 446

-22 446

-22 446
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgingar

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliiggningstillgangar

Summa ankiiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordvingar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa emsittningstiligdngar

SUMMA TILLGANGAR

Electrenicatly signed 7 S3nkdisest allekigoitettu | Eleldroniskt signerats / Elekironisk signert  Elekironsk undershrevet
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2025-12-31

25582 025
0
25 582 025

25582 025

310 854
161 969
412 823

1031 434
1031 434
1444 257

27 026 282
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2024-12-31

25 896 929
0
25 896 929

25 896 929

279 416
89 281
368 697

938 140
938 140
1 306 837

27 203 766
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Balansrﬁkning Not 2025-12-31 2024-12-31

= EGET KAPITAL OCH SKULDER

S

% Eget kapital

5}:3 Bundet eget kapital

P Medlemsinsatser 30360 025 30360025

™~ Fond for yttre underhall 1 790 836 1731224
Summa bundet eget kapital 32 150 861 32 091 249
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -10 550 906 -10 468 847
Arets resultat -764 165 -22 446
Summa fritt eget kapital ~11 315071 =10 491 293
Summa eget kapital 20 835790 21 599 956
Lingfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8 0 3316000
Summa langfristiga skulder 0 3316 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 8 5632 000 1 816 000
Leveranttrsskulder 94 261 134 281
Skulder till koncernforetag 5453 5453
Ovriga skulder 9 1379 63 483
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 457 399 268 593
Summa kortfristiga skulder 6 190 492 2287 810
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 27 026 282 27 203 766
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-2025-12-31 ~2024-12-31
Den lopande verksamhbeten
Resultat efter finansiella poster -764 165 22 446
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet 314 904 314 904
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rérelsekapital -449 261 292 458
Kassafléde fran forindring av rérelsekapitalet
Forédndring av kortfristiga fordringar -59 858 14 531
Férindring av leverantorsskulder -54 994 64 620
Forindring av kortfristiga skulder 157407 -187 338
Kassaflode frin den lipande verksamheten -406 706 184271
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 500 000 0
Amortering av l4n 0 =700 000
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 500 000 -700 000
Arets kassaflode 93 294 -515729
Likvida medel vid arets birjan
Likvida medel vid drets borjan 938 140 1453 869
Likvida medel vid Arets slut 1031 434 938 140
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Noter

\m - - . »

" Not 1 Redovisningsprinciper

i

§§ Allménna upplysningar

N Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och uppstilld i enlighet med BFNAR

g 2016:10, arsredovisning i mindre foretag och BFNAR 2023:1, kompletterande upplysningar m m i
bostadsriittsféreningars drsredovisning.
12021 &rs bokslut har hantering av periodisering av vissa kostnader dndrats jamfSrt med hur detta har
behandlats tidigare ir och paverkar dirmed jimfBrbarheten mellan dren. De kostnader dér
periodiseringen har dndrats dr fjarrviirme, el, vatten, renhallning och revisionsarvode.
Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgngars prestanda, utdver ursprunglig niva, tkar tillgdngamas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader, Byggpader och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgAngens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjir avsknvnmgsplan varvid féljande
avskrivningstider har tillimpats:
Byggnader: 67 ar
Ombyggnad: 20 ar
Anslutningsavgift: 10 ar
Inventarier: 15 ar
Markviirdet dr inte fSremél for avskrivning.
Fordringar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriiknas bli betalt,
Inkomstskatter
Redovisade inkomstskatter innefattar skatt som ska betalas eller erhallas avseende aktuellt ar samt
justeringar avseende tidigare ars aktuella skatt. Hogsta Forvaltningsdomstolen har i en dom 2010
fastslagit att ranteintdkter hdnforliga till fastigheter inte ska beskattas nir det giller dkta
bostadsritisforeningar.
Foreningens fond for yitre underhall
Reservering till foreningens fond for ytire underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition.
Reservering gors i enlighet med foreningens stadgar eller underhéllsplan. Efter att beslut tagits pa
foreningsstimma sker Sverftring frdn balanserat resultat till fopd for yitre underhall.

Electrorically sigred ¢ Sahkdaest allekinoifetu / Elskironisat sigrarals ¢« Elekiromnsk signerl? Elekironisk undarskraeat f Viﬁma 3511}%“4

nttps: fsige wisma netfsvidocument-checki 2657 3ec?-1 18b-4130-87 1e-dTicd T 3e2h W ISTTIESIg. Com




Brf Vindruvan 11 11 (15)
Org.nr 769604-6064

Nyckeltalsdefinitioner
Arsavgifter: I foreningens arsavgifter ingar kostnad for el, virme, vatten, och abonnemang for tv samt

-~ bredband.
oy
i\] Nettoomsittning (tkr)
¥ Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointikter samt intikiskorrigeringar.
B
&
& Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intikter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.
Soliditet (%)
Soliditet visar hur stor andel av féreningens tillgingar som finansierats med eget kapital, berdknas som
frhallandet mellan eget kapital och tillgingar.
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Visar hur stor del av foreningens totala rorelseintikter som bestar av drsavgifter for bostadsriitter,
Fastighetens beléning per kvin
Fastighetens belaning per kvadrat berdknas som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utgang i
forhallande till fastighetens totala antal kvadratmeter.
Genomsnittlig skuldrinta (%)
Genomsnittlig skuldrinta idefinieras som bokford riintekostnad exklusive rintebidrag i forhallande till
genomsnittliga fastighetslan.
Riéntekdnslighet (%)
Visar hur ménga procent avgifterna kan behdva hojas om réntan stiger med en procentenhet. Beridknas
som fastighetslan inklusive kortfristig del vid arets utging i forhallande till foreningens intékter frin
Arsavgifter.
Sparande per kvadrat totalyta
Visar vad som dterstir nir avskrivningar, kostnader f6r stérre investeringar eller planerat underhall samt
intiikter eller kostnader som &r visentliga och inte en del av den normala verksamheten har riknats bort
frin foreningens resultat. Berfiknas genom att aterstiende belopp delas med den totala ytan i fGreningen.
Electromcally signed  Sahkiisest allejnoitetiu ¢ Elektronisst signerats © Eiektromsh signert " Elelarorush underskreyet ﬁ Viﬁma Sigﬁ
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostadsritter
Hyror lokaler
Overlételser och pantsittningsavgifter

Not 3 Driftskostnader

Lapande underhall

Periodiskt underhall
Fastighetsskotsel / stiddning entreprenad
Uppvirmningskostnad

Vatten- och avloppsavgifter
Elavgifter

Renhéllning

Snorojning
Farbrukningsinventarier, / materiel
Forsikring fastighet

Tv, bredband, telefoni
Fastighetsskatt

Atervinning papper, glas mm

2025

362 148
469 488

1161
832797

2025

171 660
210307
48 990
388 753
105 769
73 197
14 860
3e6ls
15085
35992
36 057
132 678
12 858
1249 821

12 (15)

2024

362 148
1196 9504
3439
1562 491

2024

84 431
206 290
29 649
399 543
93 783
54 278
18 954
3615
11158
45 954
35998
133 408
2135
1119196
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Bif Vindruvan 11
Org.nr 769604-6064

Not 4 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden byggnad

Ingdende anskaffningsvirden anslutningsavgifter
Ingdende anskaffningsvirden ombyggnation
Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingiende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Mark

Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 5 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckningar

nttps fsign visma netisvidoowmenteheck2e57 3ec?-1 180-4F35-87 1e-dTica Tin3elh

2025-12-31

19 747 786
57960
403 186
20 208 932

-6 651 602
-314 904
-6 966 506

12 339 599
12 339 599

25 582 025
30 999 000

54 200 000
85 199 000

2025-12-31

19 700 000
19 700 000

13 (15)

2024-12-31

19 747 786
57 960
403 186
20208 932

-6 336 698
-314 904
-6 651 602

12 339 599
12 339 599

25 896 929
28 034 000

60 600 000
88 634 000

2024-12-31

19700 000
19 700 000

# visma sign
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Brf Vindruvan 11
Org.nr 769604-6064

Not 6 Maskiner och inventarier

14 (15)

b 2025-12-31 2024-12-31
i
;«a Ingéende anskaffoingsvirden 309 331 309 331
by Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 309 331 309 331
B
5]
pd Ingéende avskrivningar -309 331 -309 331
Utgaende ackumulerade avskrivningar -309 331 -309 331
Utgaende redovisat viirde 0 0
Not 7 Kassa och bank
2025-12-31 2024-12-31
Nordea foretagskonto 167 935 392 098
Danske Bank 499 430 61431
Danske Bank depositionskonto 180 640 179 766
Danske Bank korfristiga placeringar, jmstillda med likvida
medel 0 304 844
Danske Bank depositionskonto 183 428 0
1031 433 938 139
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgéar fordelning av lngfristiga lan.
Rintesats Datam fér Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % rinteiindring 2025-12-31 2024-12-31
Danske bank 1,51 2025-06-30 0 3316 000
Danske bank 5,26 Rorligt 0 i 816 000
Danske bank 3,076 Rorligt 5632 000 0
5632000 5132 000
Kortfristig del av langfristig skuld 5632000 1 816 000

Lan som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatum berfiknas som kortfristiga. Detta oavsett om fortsatt
belaning sker hos bank vilket dr styrelsens avsikt.

Om fem éar beriiknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 5 632 000 kr.
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Not 9 Ovriga skulder

Utgdende moms
Arsredovisningen beslutades 2026-02-18.
Stockholm den dag som framgér av var elektroniska signatur

Mats Winberg Helene Jansson
Ordforande Ledamot

101k -02 ~20 2067 ~0L2,
Fredrik Holmvik Venancio Becedas
Ledamot Ledmot 1.
2006-0L -20 200110

Vér revisionsberittelse har ldmnats 7@2‘- -0 ~2%

Ess2 redovisning & revision AB

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor

Electronically signed / Salikéisesti allekinoitetiu / Elektroniskt signerats ( Elektronisk signer / Elekiromsk underskrewvet
hitps i sign.visma netisvidecument-check/2e573ec?- 11 8h-H39-87 te-d7fcd7b3c2b
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2025-12-31 2024-12-31
1379 63 483
1379 63 483
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FREDRIK HOLMVIK

ale7c076-9288-46ef-9715-b537{5949620 - 2026-02-20 15:56:26 UTC +02:00
BanklD / Freja elD - dib4503d-b8e4-484a-0dch-445362099a49 - SE

Mats Carl Henrik Vinberg

9898303d-5119-494b-9178-ecacde521d23 - 2026-02-20 18:256:02 UTC +02:00
BanklD / Freja ell) - 7d1488b2 9192-46d5-97a5 bae41c493cia - SE

VENANCIO BECEDAS SANCHEZ

Company - Yritys - Foretag - Selskap - Virksomhed:  Brf vindruvan 11
e7ccaceb-6ei3-4aab-bbe7-61ceb1ideds2 - 2026-02-23 12:26:35 UTC +02:00
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Authority to sign - Asemavaltuutus - Stliningsfullmakt - Autoritet til & signere - Myndighed il at underskrive

Helene Birgitta L Jansson

604ddBEB-Ta88-45d3-89ad-140b24d14b34 - 2026-02-23 14:21:10 UTC +02:00
BanklD / Freja elD - efdbitaa-ebel-497b-8c18-4b9fcda2aeic - SE

JOANNA KRISTIN ULIN
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BanklD / Freja elD - ad1bi475-7d3a-4646-adfb-0080772b4ddf - BE
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authorily o sign asemavaltuuius sigliningsfullmakt auloritet til & signere
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Etectromically signed { Sahkaisest aliekinoitetiu / Elekiromskt signerats / Elektronisk signert 1 Elekironisk under skrevet
hitps. Jisign visma net/swidocument-check/Ze573ec?- 118b-4130-87 1e-d7Ted ib3cih

Fotokopians Gvere
med originalet intygas:

7~

miyndighed 1l at underskrive
reprazsentant
frihedsharavendes

¢ visma sign

WWW Vismasign.com



745311 563e2ed 18912 10474949097 c3914785422829a5081a02661¢23812f

REVISIONSBERATTELSE

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

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och geren i
alla viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflde for dret enligt rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir forenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdimman faststdller resultatrakningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar”, Vi &r
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort vért
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillriickliga och dndamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
ealigt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedtmer dr
nddvindig fér att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens férméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, ndr si dr tillimpligt, om f6rhéillanden som kan paverka férmagan
att fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att upphora med verksamheten.

Revisorns ansvar

Véra mal dr att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberittelse som innehéller véira uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt TSA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppstd pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder vi professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instiillning under hela revisionen. Dessutom:

Sida ltd) ...
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« identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter-eller misstag, utformar och vifér granskningsétgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och &indamalsenliga for att utgéra en grund for
véra uttalanden. Risken f6r aft inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r higre
in for en visentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséittande av intern
kontroll.

« skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for vér
revision for att utforma granskningsétgirder som #r [impliga med hinsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tilthdrande upplysningar.

« drar vi en slutsats om [Ampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
uppriittandet av drsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen,
om huruvida det finns nigon viisentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhéllanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en visentlig osiikerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen fista
uppmiirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den viisentliga osiikerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar &r otillriickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vira slutsatser baseras
p4 de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f5r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en fSrening inte lingre kan fortsétta verksamheten.

+ utviirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéallet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa
ett sitt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Sida 2¢4)
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfatiningar
Urtalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Vindruvan 11 for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar”. Vi r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Svrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for véira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar {6r féreningens organisation och férvaltningen av freningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation r utformad sé att bokforingen, medelsfiorvaltningen och féreningens
ekonomiska angeligenheter i Svrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriaffande revisionen av forvaltningen, och diirmed viért uttalande om ansvarsfrihet, dr att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av siikerhet kunna beddma om nigon styrelseledamot
i nigot viisentligt avseende:

« foretagit ndgon ftgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

+ pi nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betriiffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller fortust, och
ddrmed vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig siikerhet fir en hg grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av fSreningens vinst eller
forlust inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

b it e - - B - 13 U
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder vi professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa var professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgirder, omraden och férhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
bestut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som #r relevanta f6r vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget dr forenligt med bostadsriittslagen.

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

Joanna Ulin
Auktoriserad revisor FAR
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