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Valkommen till arsredovisningen for Brf Varvskajen 2

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt ett férslag pa hur arets vinst eller forlust ska
behandlas, som féreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberattelsen &r om
bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller
forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens likviditet (pengar i kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka
delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad siffrorna innebar. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata

bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Malmé kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2019-05-10. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades och nuvarande stadgar
registrerades 2022-12-07 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvdarv  Kommun
Malmo Traférradet 2 2020 Malmo

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Folksam

| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor
Vardeadret ar 2021.

Foreningen har 72 bostadsratter om totalt 3 792 kvm och 1 lokal om 132 kvm. Byggnadernas totalyta ar 3 923 kvm.

Styrelsens sammansattning

Stefan Per-Olov Davidsson Ordférande

Miguel Figueiredo Magalhaes Piteira Gomes  Styrelseledamot

Per Hansson Styrelseledamot
Philip Motéus Styrelseledamot
Sofia Persson Styrelseledamot
Lars Eide Andersson Suppleant
Marika Cronier Karlsson Suppleant

Valberedning

Martin Lundberg

Tommy Olsson
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Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen, Firman tecknas tva i férening av ledamoterna

Revisorer

Mattias Nilsson  Auktoriserad revisor Ernst &Young

Sammantraden och styrelsemoéten

Ordinarie foreningsstamma holls 2025-05-27.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 14 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Arsredovisning 2025

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2024 och stracker sig fram till 2074. Underhallsplanen uppdaterades

2024.

Avtal med leverantorer

Bilpoolstjanst

Dorrautomatik

Ekonomisk forvaltning

Elhandel

Fastighetsforsakring

Fjarrvarme, eldistribution
Individuell matning elférbrukning lagenheter
Serviceavtal hiss

Sophantering

Teknisk forvaltning

Triple Play (tv, internet och telefoni)

VA och sophantering

OurGreenCar
Avarn

Nabo
Vattenfall
Folksam

E.ON

Infometric
Kone
Ragn-Sells Recycling
Optimal Service
Telia

VA-Syd

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Foreningen har under aret haft ett |an som forfallit 2025-11-17. Lanet har tagits 6ver av Swedbank, och rantebundits pa 3 ar med

2,77% i ranta. Den stora forandringen i rantekostnad har gett féreningen ekonomiskt utrymme att bérja amortera. Amortering pa

detta lan har bestamts till 1,5% av lanets varde, 284 130 kr i amortering per ar. Féreningen hoppas kunna utdka amorteringen i takt

med att de tva andra lanen har ranteforfallotid under slutet av 2026 respektive 2027.

Styrelsen har lamnat avgiften oférandrad infér 2026.

Enligt styrelsens beslut justerades arsavgifterna 2025-02-01 med 3%.

Forandringar i avtal

Foreningen har forlangt sitt avtal for fastighetsforvaltning med Optimal Service med 2 ar till 2027. | samband med detta har man

tecknat ett separat avtal for var fastighet och ett separat avtal tillsammans med Brf Varvskajen for gemensamhetsanlaggningen,

istdllet for att endast ha ett avtal dar skotsel for gemensamhetsanlaggning reglerats tillsammans med Brf Varvskajen i efterhand.

Ovriga uppgifter
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 107 st. Tillkommande medlemmar under aret var 9 och avgaende medlemmar
under aret var 10. Vid rékenskapsarets slut fanns det 106 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 11 Gverlatelser.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 4443 839 4261034 4074710 625 637
Resultat efter fin. poster -1766 672 -1099 012 -1044 770 -163 957
Soliditet (%) 76 75 75 75
Yttre fond 1458938 874 438 40438 21478
Taxeringsvarde 136 158 000 124 801 000 124 801 000 73293 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 1046 1043 996 271
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter (%) 89,0 87,3 88,9 100,0
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 14 986 14 986 14 986 14 986
Skuldséttning / kvm totalyta, kr 14 485 14 482 14 482 14 482
Sparande / kvm totalyta, kr 96 69 83 16
Elkostnad / kvm totalyta, kr 78 68 68 20
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 76 69 51 15
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 66 61 45 8
Energikostnad / kvm totalyta, kr 220 198 164 43
Genomsnittlig skuldranta (%) 4,14 4,20 4,10 -
Réntekanslighet (%) 14,32 14,37 15,05 55,31

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvandas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.

Kostnader for el (totalt 186 646 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell méatning av férbrukningen, och ingar darmed i
berdkningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Réntekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behdver hojas for att bibehalla kassaflédet om den genomsnittliga skuldréantan 6kar med
1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt
bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust
Det negativa resultatet beror pa avskrivningar av byggnader. Undantaget for dessa avskrivningar foreligger ett positivt resultat.

Generella avgiftsjusteringar i takt med inflationen bedéms tillrackliga i dagslaget. Styrelsen har beslutat att [imna avgiften
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Arsredovisning 2025

oférandrad infor nastkommande ar, detta da foreningens rantekostnader minskar kraftigt under 2026 till f6ljd av ett omférhandlat

lan.

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 177 450 000 - - 177 450 000
Fond, yttre underhall 874 438 - 584 500 1458 938
Balanserat resultat -2061 687 -1 099 012 -584 500 -3745199
Arets resultat -1099 012 1099012 -1766 672 -1766 672
Eget kapital 175163 739 0 -1766 672 173 397 067
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -3745 199
Arets resultat -1766 672
Totalt -5511 871
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 204 000
Balanseras i ny rakning -5715 871
-5511 871

Den ekonomiska stallningen i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflodesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 4 459 453 4261034
Ovriga rérelseintakter 3 -0 268 979
Summa rorelseintakter 4459 453 4530013
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -1 449 255 -1566 997
Ovriga externa kostnader 9 -171 757 -192 410
Personalkostnader 10 -75 373 -108 935
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -2179 332 -1371312
Summa rorelsekostnader -3875716 -3 239 655
RORELSERESULTAT 583 737 1290358
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter -11 9459
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -2 350 398 -2 398 829
Summa finansiella poster -2 350 409 -2 389370
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1766 672 -1099 012
ARETS RESULTAT -1766 672 -1099 012
Sida 6 av 15
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,17 229 075 492 231254 824

Summa materiella anlaggningstillgangar 229 075 492 231254 824

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 229 075 492 231 254 824

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 27 966 347773

Ovriga fordringar 13 43 756 40355

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 104 742 90 854

Summa kortfristiga fordringar 176 464 478 982

Kassa och bank

Kassa och bank 1892 834 1355083

Summa kassa och bank 1892 834 1355083

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2 069 298 1834 065

SUMMA TILLGANGAR 231144790 233 088 889
Sida 7 av 15
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 177 450 000 177 450 000
Fond for yttre underhall 1458 938 874 438
Summa bundet eget kapital 178 908 938 178 324 438
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -3 745199 -2 061 687
Arets resultat -1766 672 -1099 012
Summa ansamlad férlust -5511 871 -3 160 699
SUMMA EGET KAPITAL 173 397 067 175 163 739
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,17 37 599 868 37 884 000
Ovriga langfristiga skulder 67 980 67 980
Summa langfristiga skulder 37 667 848 37 951 980
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,17 19226 132 18 942 000
Leverantdrsskulder 167 743 445 997
Skatteskulder 59590 56 020
Ovriga kortfristiga skulder 10284 -2 801
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 616 126 531954
Summa kortfristiga skulder 20079 875 19973170
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 231 144 790 233 088 889
Sida 8 av 15
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 583 737 1290 358
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 2179332 1371312

2763 069 2661670
Erhdllen ranta -11 9459
Erlagd ranta -2 350 398 -2 398 829
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av rorelsekapital 412 660 272 300
Forandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 302518 -65 864
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -177 427 29 589
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 537 751 236 025
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Depositioner 67 980
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 67 980
ARETS KASSAFLODE 537 751 304 005
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1355 083 1051077
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1892 834 1355083
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Varvskajen 2 ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokforingsnamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Arsredovisningen har for forsta gdngen upprattats enligt Bokféringsnamndens BFNAR 2012:1. Féreningen har valt att inte rakna om
jamforelsetalen i enlighet med bestammelserna i kapitlet 35, detta kan innebara bristande jamférbarhet mellan rakenskapsaret och
féregaende rakenskapsar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for vatten och vdarme.
Kostnader for bredband, el, kabel-tv debiteras separat.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvdarde minskat med avskrivningar. Byggnader och inventarier skrivs av
linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Stomme och grund 0,85 %
Yttertak 3,64 %
Fasader 1,01 %
Balkonger 1,72 %
Fonster 2,09 %
Stamledningar VA 2,09 %
Stamledningar Varme 1,28 %
Styr & évervakning 4,46 %
Ventilation 3,64 %
El 2,09 %
Hissar 2,65 %

Markvardet ar inte féremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre varde dn anskaffningsvardet
sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstdmma sker dverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.
Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de férsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar. Lokaler beskattas
med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.
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Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 3771132 3670537
Hyresintakter, lokaler 303 498 280118
Kabel-TV/Bredband 146 016 146 474
Intaktsreduktion 0 -17 470
El 196 954 158 973
Ovriga intdkter 41 853 22 402
Summa 4459 453 4261034
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning -0 -3
Ovriga intdkter 33270
Ovriga intdkter, moms 235000
Ovriga rorelseintikter 712
Summa -0 268 979
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastskotsel/stad tjanster 147 969 155616
Besiktning och service 116 790 48 187
Tradgardsarbete 12 248 5662
Snoskottning 0 8436
Ovrigt 0 4998
Summa 277 007 222 898
Sida 11 av 15
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Reparationer 0 10243
Bostader 0 -5643
Bostader VVS 0 2450
Trapphus/port/entr 0 1062
Dérrar och Ias/porttele 27 240 12 655
Ventilation 0 6481
El 0 708
Hissar 4373 0
Gard/markytor 0 12 456
Summa 31613 40 412
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
Lokaler 0 249 500
Summa 0 249 500
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 307 509 268 685
Uppvarmning 296 714 269 049
Vatten 257 550 239294
Sophamtning 52 468 50 299
Summa 914 241 827 327
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 48 427 52419
Bredband/Kabeltv 146 386 146 432
Fastighetsskatt 31580 28 010
Summa 226 393 226 861
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Arsredovisning 2025

NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 58 800 83547
Sociala avgifter 16 573 25388
Summa 75373 108 935
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 2 350 398 2388 588
Ovriga rantekostnader 0 10241
Summa 2 350 398 2 398 829
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 234 226 000 234 226 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 234 226 000 234 226 000
Ackumulerad avskrivning
Ingaende -2971176 -1 599 864
Arets avskrivning -2179 332 -1371312
Utgdende ackumulerad avskrivning -5 150 508 -2971 176
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 229 075 492 231 254 824
| utgdende restvdrde ingar mark med 69 602 550 69 602 550
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 103 522 000 94 165 000
Taxeringsvarde mark 32 636 000 30 636 000
Summa 136 158 000 124 801 000
NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 43 756 40 355
Summa 43 756 40 355
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NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA

INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 58 662 49 075
Forsakringspremier 20441 19 653
Forvaltning 25639 22126
Summa 104 742 90 854
NOT 15’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Swedbank 2028-11-24 2,77 % 18 942 000 18 942 000
SBAB 2026-11-12 4,10 % 18 942 000 18 942 000
SBAB 2027-11-12 411 % 18 942 000 18 942 000
Summa 56 826 000 56 826 000
Varav kortfristig del 19226 132 18 942 000

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 55 405 340 kr.

Enligt foreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, 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.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 59 959 58 595
El 30384 30096
Uppvarmning 40 745 35723
Utgiftsrantor 63 676 0
Vatten 21 898 20 489
Berdknade uppl. sociala avifter 18 475 18 002
Forutbetalda avgifter/hyror 356 405 344 465
Beraknat revisionsarvode 24 584 24 584
Summa 616 126 531954
NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 56 826 000 56 826 000
NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
Styrelsen har tecknat ett avtal med hyresgast kring att bostadsrattféreningen investerar i en AC-anlaggning for lokalen.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-05-04.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Malmo kommun

Miguel Figueiredo Magalhaes Piteira Gomes Per Hansson
Styrelseledamot Styrelseledamot
Philip Motéus Sofia Persson
Styrelseledamot Styrelseledamot

Stefan Per-Olov Davidsson
Ordférande

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Ernst &Young
Mattias Nilsson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Varvskajen 2, org.nr 769637-5182

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Varvskajen 2 for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beréattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér s &r tilldmpligt, om férhallanden som
kan paverka férmdgan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, och att Id&mna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vésentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer viriskerna for vdsentliga felaktig-
heter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och d&ndamals-
enliga fér att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vdasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidos&ttande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse for var revision fér att ut-
forma granskningsatgéarder som &r ldmpliga med hdnsyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi [dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimlighetenistyrelsens uppskattningariredo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvienslutsats om lampligheteni att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns nagon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hdndelser eller férhallanden géra att en férening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Bostadsrattsforeningen
Varvskajen 2 for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for foérslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hdnsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortiépande beddéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
fér att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o fdretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foéreningen

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka atgarder eller fdrsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av réken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa var professionella bedédmning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser
skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé, den dag som framgar av elektronisk signatur

Ernst & Young AB

Mattias Nilsson
Auktoriserad revisor
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