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Vdlkommen till arsredovisningen for Brf Angsviolen

Styrelsen upprittar hirmed foljande drsredovisning 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 Idsning av drsredovisningen

Forvaltningsberdttelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allmén beskrivning av bostadsrattsféreningen och fastigheten. Du hittar ocksa
styrelsens beskrivning med viktig information fran det gdngna rakenskapsaret samt ett forslag pa hur arets vinst eller férlust ska
behandlas, som féreningsstimman beslutar om. En viktig uppgift som ska framga i forvaltningsberdttelsen dr om bostadsrattsforeningen
ar dkta eller odkta eftersom det senare medfér skattekonsekvenser for den som dger en bostadsratt.

Resultatrdkning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var féreningens
intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte bokfér hela kostnaden pa en géng, utan
fordelar den 6ver en lingre tidsperiod. Avskrivningar innebér alltsd inte nagot utflode av pengar. Ménga nybildade féreningar gor stora
underskott i resultatrdakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran képet av fastigheten dr sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen ar en spegling av féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid rakenskapsarets
sista dag. | balansrakningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening bestar eget kapital
oftast av insatser (och ibland upplételseavgifter), underhallsfond och ackumulerade ("balanserade") vinster eller férluster. | en
balansrdkning r alltid tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det dr det som &r "balansen" i

balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflédesanalysen mer an
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i kassan) har okat 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 innebér. For
att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika forklaringar till resultat- och balansrakning.
Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrdkningen 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 &ver lanen, hur stora de ar, vilken

ranta de har och ndr det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

/&rsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstaimman beslutar om att faststélla Resultat- och Balansrdkningen, samt styrelsens
forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att stimman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Foreningen har till andamél att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter,
lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegrdnsning samt att i férekommande fall hyra ut lokaler, garageplatser och p-platser.
Upplatelse far dven omfatta forrad, balkonger och takterrasser samt mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska
anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt dr den ratt i foreningen som medlem har pa grund av

upplatelsen. Medlem som innehar bostadsritt kallas bostadsrattshavare.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2022-07-27. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2024-09-09 och nuvarande
stadgar registrerades 2023-12-13 hos Bolagsverket.

Sate

Styrelsen har sitt site i Solna kommun.

Foreningens skattemdssiga status

Foreningen dr vid utgangen av rakenskapsaret ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs féreningen ar en
dkta bostadsrattsférening.

Foreningen var vid ingangen av rdkenskapsaret inte ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsférening) enligt inkomstskattelagen

(1999:1229), dvs foéreningen var da en odkta bostadsrattsforening.

Vid en 6verlatelse under rakenskapsdret anses siljaren ha avyttrat andel i en oakta bostadsrattsforening, vilket kommer att anges i
kontrolluppgift.

En kopare kan beviljas uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forséljning av tidigare dgd bostad (s.k. uppskovsavdrag),
under férutsattning att évriga krav for avdrag ar uppfyllda. Féreningen jamstills nimligen med en dkta bostadsrattsférening da
foreningen antingen tillhandahaller bostéder i fastigheter dér kommunal fastighetsavgift inte utgar pa bostadsdelen eller s& har

byggnaden pa fastigheten dnnu inte asatts ndgot vardedr, dvs ar under uppfoérande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen forvarvar fastigheten till ett pris som understiger tillgangens marknadsvérde t.ex.
genom s.k. paketering.

| samband med féreningens fastighetskop uppkom en latent skatteskuld. Om foreningen i framtiden saljer del av eller hela fastigheten
blir skatten aktuell. Den latenta skatteskulden berdknas uppga till ca 14 MSEK. Bokféringsmassigt varderas skulden till O kronor.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden har fardigstallts 2025 kommer troligen att aséttas vardear 2025. Entreprendren svarar for fastighetsskatt avseende bostader

under uppférande t.o.m. vardedret samt for fastighetsskatt avseende garage/lokaler t.o.m. avrakningstidpunkten.

Bostadslagenheterna ar fran aret efter vardearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och med ar 16 utgar full fastighetsavgift.
For lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m. avrdkningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt taxeringsvarde
for garage/lokaler.

Moms

Foreningen dr redovisningsskyldig for mervardesskatt utifran debitering av individuell méatning av faktisk férbrukning av varmvatten och

el.
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Fastigheten

Foéreningen har forvérvat fastigheten Gulmaran 2 i Solna kommun genom kép av samtliga aktier i Fastighets Gulmaran 2 AB. Genom
transportkop, daterat den 16 december 2022, har férvary av fastigheten transporterats till bostadsrattsféreningen och féreningen
Overtog darmed dgandet av fastigheten. Férvarvet omfattar dven pabérjad byggnation genom Totalentreprenadkontrakt tecknat med
JM AB (Entreprencren) den 20 december 2022. Fastigheten har 83 bostadsrittsligenheter, om totalt ca. 6 192 m?, 4 lokaler om ca.
226 m’. Foreningen att disponerar 6ver 60 parkeringsplatser i garage varav19 parkeringsplatser ar forsedda med laddpunkt for elbil
samt 2 ar MC-platser.

Fastigheten ar fullviardesforsikrad hos Trygg-Hansa dar ansvarsforsakring inklusive rattsskyddsférsakring for styrelsens ledamoter ingar.
Foéreningen har nu ocksa ett Brf-tillagg i forsékringen som giller for alla boende.

Svanenmdrkning

Fastigheten har den 2 juni 2025 av Miljomarkning Sverige erhllit nordisk miljomarkningslicens for nya bostéder enligt kriterieversion
3.18.

Entreprendren arbetar for ett hallbart boende genom att miljdmarka sina egenutvecklade bostdder med den nordiska markningen
Svanen. Att entreprendrens hus ar miljomarkta innebdr att Svanens organisation granskar och verifierar att entreprenéren uppfyller

hogt stdllda miljokrav.

Trygg BRF-mdrkning

Trygg BRF &r framtagen av branschinitiativet Trygg bostadsrattsmarknad i Sverige for att géra marknaden fér nyproduktion mer
vélfungerande och sund. Kraven som ska uppfyllas kan delas in i tre kategorier: ekonomi, langsiktighet och trygghet. Dessa krav
uppfyller fler och tuffare villkor dn vad lagstiftningen och myndigheternas regelverk kréver. Fér att sakerstélla en réttsséker process
utfardas sjalva markningen av Trygg BRF av den oberoende aktéren Gar-Bo Forsédkring AB. Entreprendren har ansokt om

kvalitetsmarkning och det stller utékade krav pa nyckeltal i kostnadskalkyl/ekonomisk plan.

Gemensamma utrymmen

| fastigheten finns cykelrum, barnvagnsrum, stadrum, fastighets- och rullstolsférrad. | fastigheten finns dven extra lagenhetsférrad for
uthyrning.

Gemensamhetsanldggning

Foreningens fastighet kommer att delta i GA:1 Garage och gard m.m, gemensam med Gulmaran 1 (Brf Strandviolen).
Gemensamhetsanldggningen avser parkeringsgarage med dartill hérande tekniska installationer, cykelrum, styrelserum, innergard,
portik, planteringar, lekutrustning, belysning, ledningar och installationer fér hantering av dag- och draneringsvatten samt andra for
Fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar. Kostnaderna for anldggningens utférande och drift fordelas efter andelstalet for Brf
Angsviolen (60) respektive Brf Strandviolen (61). Gemensamhetsanliggningen forvaltas genom deligarforvaltning. Beroende pa
utbyggnadstakten i omradet kommer alla delar av gemensamhetsanldggningen inte att finnas tillgdngliga i samband med inflyttningen i

foéreningens hus.

Visentliga servitut

Fastigheten belastas av servitut avseende distributionsledningar for fjarrvarme med dartill hérande anordningar till férman for
Norrenergi ABs fastighet Solna Krukmakaren 3. Képaren férbinder sig att utan ersattning upplata Fastigheten for utrymningsservitut.
Fastigheten tillforsdkras ratten till utrymningsservitut pa grannfastigheten Gulmaran 1. Képaren forbinder sig att utan erséittning
upplata utrymme for att for all framtid anldgga, nyttja, underhalla och ombygga belysning och skyltar fér allmédnna gator och végar till
férman fér Solna kommun.
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Féreningens lokaler

Kontrakten pa féreningens lokaler 16per enligt foljande:

Hyresgast Lokaltyp Yta kvm/platser Loptid t.o.m
Vakant Butik 58 kvm

Barbershop Salong 37 kvm 2028

HF Trafik Kontor 65 kvm 2028

Sf:andlnaw.an Micro Salong 66 kvm 2028

Pigmentation

Foreningen har ar erhéllit 2 175 784 kronor i dterbetald mervérdesskatt hanforlig till byggkostnaden fér lokaler. | enlighet med
entreprenadkontraktet tillfaller investeringsmoms Entreprendren. En férutsattning for att féreningen inte skall bli aterbetalningsskyldig
for den atervunna investeringsmomsen ar att uthyrning av lokaler sker till hyresgast som bedriver mervérdesskattepliktig verksamhet
under minst 10 ar.

Entreprendren garanterar hyresintdkten i tva ar fran avrakningsdagen (2025-06-30) for lokaler som dnnu inte blivit uthyrda i sadan
omfattning att den sammanlagda intdkten for lokaler enligt ekonomisk plan garanteras.
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Foreningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet och denna har registrerats hos Bolagsverket den 9 september
2024. Tillstand att upplata bostadsratt erholls av Bolagsverket den16 september 2024.

Arsavgifter

Verksamheten i foreningen bedrivs enligt sjalvkostnadsprincipen och inte i vinstsyfte. Arsavgiften ska tacka utgifter for féreningens

|6pande verksamhet samt amorteringar och avsattning till yttre fond.

Under 2025 har arsavgifterna varit ofdrindrade. Senast antaget pris for debitering av varmvatten ar 55 kr/m* och el 2 kr/kWh ink.

moms.

Fastighetsldn
Byggnadskreditivet ar I6st i sin helhet den 7 maj 2025.

Under aret har féreningen amorterat 325 500 kronor i enlighet med éverenskommen amorteringsplan, vilket ar lika med amortering i

den ekonomiska planen. Féreningens fastighetslan ar placerade till villkor som framgar av not nummer 13.

Rdntegaranti
JM AB har lamnat en begrdnsad rantegaranti till foreningen i enlighet med vad som framgar i ekonomisk plan.

| samband med slutplacering av foreningens lan faststélldes rantegarantins slutliga belopp, vilket uppgar till 107 835 kr. Rantegarantin ar

reglerad i avrakningen.

Féreningens ekonomiska 6vertagande frdn Entreprenéren

Entreprendren har svarat for foreningens I6pande kostnader och uppburit féreningens intdkter fram till avrakningstidpunkten i enlighet
med totalentreprenadkontraktet. Entreprenaden godkandes vid en slutbesiktning den 23 april 2025. Avrakningstidpunkt har faststallts
till den 30 juni 2025.

Féreningens investerings- och finansieringsbalans

Foéreningen hade vid avrakningstidpunkten de 30 juni 2025 féljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 458 470 000 Insatser 223 624 000
Upplatelseavgifter 141 846 000

Lan 93 000 000

458 470 000 458 470 000
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Styrelsens sammansdttning

Bjarne Eriksson  Ordférande

Isabelle Karlsson  Styrelseledamot
Dennis Wiklund  Styrelseledamot
Jesper Tiainen Styrelseledamot
Lars Millevik Styrelseledamot

Dena Farhadi Suppleant

For styrelsens ledaméter finns ansvarsforsakring inklusive rattsskyddsforsakring tecknad hos forsakringsbolaget Trygg-Hansa.

Valberedning

Benedikte Karrholm

Johan Strand

Firmateckning

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i férening.

Revisorer

Caroline Ferm  Auktoriserad revisor ~ Ernst & Young AB

Foreningsstamma och styrelsemoten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-10-20.
Extra foreningsstimma holls 2025-03-19 gillande balkonginglasning och kameradvervakning.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 13 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

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

Avtal med leverantorer
Foljande leverantdrer har storst paverkan pa ekonomin:

Ekonomisk férvaltning  JM@Home AB

Elavtal Vattenfall
Sophantering PreZero
Stadtjanster Keabgruppen

Teknisk forvaltning JM AB

Medlem i samfdllighet
Foéreningen dr medlem i Solna Gulmaran GA:1, med en andel pa 49,6 %.

Samfilligheten férvaltar innergard, garage samt cykel- respektive styrelserum och till dessa tillhérande installationer.

Ovrig verksamhetsinformation

Foéreningen &r nybildad och fastigheten dverlamnades till styrelsen under aret. Foreningen ar en dkta férening. Verksamheten har under
rakenskapsaret huvudsakligen bestatt av I6pande forvaltning, inflyttning och etablering av drift samt évertagande av avtal fran
byggherren. Styrelsen har under aret lagt fokus pa att skapa fungerande rutiner fér ekonomi, férvaltning och uppféljning.
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Vasentliga hdndelser under rdkenskapsdret

Ekonomi

Under aret har féreningens lan bundits. Som nybildad férening med relativt hog belédningsgrad &r ekonomin kanslig for
ranteforandringar. Styrelsen féljer darfér ranteutvecklingen noggrant och arbetar med spridd rantebindning fér att begransa risken for
kraftiga kostnadsokningar. Det finns dven en langsiktig amorteringsplan som tar hojd for framtida underhdll och rantenivaer, med malet
att successivt stdrka foreningens ekonomi.

Fordndringar i avtal

Under aret har foreningen, i samband med &verldmningen av fastigheten, évertagit ett flertal avtal fran byggherren. Inga vasentliga nya
avtal har tillkommit under rakenskapsaret.

Ovriga uppgifter

Foéreningen har en underhallsplan som omfattar de kommande 50 dren. Planen kommer att uppdateras |6pande i takt med att
byggnaden tas i bruk och erfarenheter av drift och slitage byggs upp.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 98 st. Tilkommande medlemmar under aret var 33 och avgaende medlemmar

under aret var 8. Vid rakenskapsérets slut fanns det 123 medlemmar i féreningen. Det har under aret skett 23 6verlatelser.

Flerdrsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024
Nettoomsattning 3052 357 -
Resultat efter fin. poster -701 987 -
Soliditet (%) 79 19,8
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%) 69,6 -
Skuldséttning / kvm uppl bostadsrattsyta, kr 14 967 -
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 14 440 -
Sparande / kvm totalyta, kr 99 -
Energikostnad / kvm totalyta, kr 61 -
Réantekéanslighet (%) 414 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rintebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hégt belanad féreningen dr 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 foreningens intékter genererar som kan anvéndas till framtida underhall.
Nyckeltalet bor séttas 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 medlemmarnas
elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

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

Nyckeltalen kan vara missvisande dé féreningen endast har haft intédkter och kostnader fran och med 1 juli 2025.
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Upplysning vid forlust
Foreningen visar ett negativt resultat enligt resultatrdkningen. Som framgar av kassaflddesanalysen har foreningen ett positivt
kassaflode. Anledningen till det negativa resultatet dr att avskrivningar belastar resultatet. Avskrivningarna har inte nagon paverkan pa

foreningens kassaflode (kassabehallning). Foreningen har i dagslaget en stabil likviditet och férutsattningar att uppna ett positivt resultat
Sver tid.

Fordndringar i eget kapital

DISPONERING AV
FOREGAENDE ARS DISPONERING AV

2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 74 146 000 - 149 478 000 223 624 000
Upplatelseavgifter 0 - 141 846 000 141 846 000
Arets resultat 0 0 -701 987 -701 987
Eget kapital 74 146 000 0 291 324 000 364 768 013

Resultatdisposition

Till féreningsstammans férfogande star foljande medel:

Balanserat resultat 0
Avrets resultat -701 987
Totalt -701 987

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservering fond for yttre underhall 131 613
Balanseras i ny rdkning -833 600
-701 987

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprenéren for féreningens drift- och kapitalkostnader mot att de uppbar
alla intdkter fram till avrakningstidpunkten. Resultatrakningen speglar perioden 1 juli 2025 till och med 31 december
2025.

Den ekonomiska stallningen i évrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Arsredovisning 2025

Resultatrdkning

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024

Rorelseintikter

Nettoomsattning 2 3052 357

Rérelseintdkter 3 164 540 0

Summa rorelseintikter 3216 897

Rorelsekostnader

Driftskostnader 4.5 6,7 -949 979 0

Ovriga externa kostnader 8 -133 034 0

Personalkostnader 9 -36 556 0

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -1 515 444 0

Summa rorelsekostnader -2 635 013 0

RORELSERESULTAT 581 885 0

Finansiella poster

Rénteintdkter och liknande resultatposter 3143 0

Réantekostnader och liknande resultatposter -1287 014

Summa finansiella poster -1 283 871

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -701 987 0

ARETS RESULTAT -701 987 0
Sida 9 av 19
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Arsredovisning 2025

Balansrdkning

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnad och mark 10, 18 456 854 556 94 763 812

Pagdende projekt 11 0 273 750 000

Summa materiella anlaggningstillgangar 456 854 556 368 513 812

Finansiella anliggningstillgangar

Summa finansiella anldggningstillgangar 0 0

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 456 854 556 368 513 812

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 14 598 11074

Ovriga fordringar 12 3013 602 812 898

Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 13 121 727 0

Summa kortfristiga fordringar 3 149 927 823 972

Kassa och bank

Kassa och bank 24789 4 369 242

Summa kassa och bank 24 789 4 369 242

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3174715 5193 213

SUMMA TILLGANGAR 460 029 271 373707 025
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Arsredovisning 2025

Balansrdkning

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 365 470 000 74 146 000

Summa bundet eget kapital 365 470 000 74 146 000

Ansamlad forlust

Arets resultat -701 987

Summa ansamlad forlust -701 987 0

SUMMA EGET KAPITAL 364 768 013 74 146 000

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,18 68 773 500 0

Summa langfristiga skulder 68 773 500 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14, 15,18 23 901 000 298 974 187

Leverantorsskulder 790 118 0

Skatteskulder 486 560 490 360

Ovriga kortfristiga skulder 16 214 942 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 1095 138 96 478

Summa kortfristiga skulder 26 487 758 299 561 025

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 460 029 271 373 707 025
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Arsredovisning 2025

Kassaflodesanalys
1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 581 885 0
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 1515 444 0
2 097 329 0
Erhallen ranta 3143 0
Erlagd rinta -1287 014 0
Kassaflode fran I6pande verksamheten fore férindringar av
. 813 457 0
rorelsekapital
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -667 389 -202 640
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 1933920 586 838
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 2 079 989 384 198
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -89 856 188 -148 750 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -89 856 188 -148 750 000
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 291 324 000 71 966 000
Upptagna lan 93162 750 93 250 000
Amortering av lan -299 462 437 -16 000 000
Depositioner 66 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 85 090 313 149 216 000
ARETS KASSAFLODE -2 685 886 850 198
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 4 569 400 3719 201
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 1883513 4 569 400
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

/&rsredovisningen for Brf Angsviolen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokforingsnamndens allmanna rad 2016:10 (K2),
arsredovisning i mindre foretag och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Principerna ar oférandrade jamfort med foregaende ar.

Intdkter och kostnader fore avrdkning

Foreningens intékter respektive |[6pande drifts- och férvaltningskostnader fram till och med avréakningstidpunkten kvittas mot
kostnader respektive intakter enligt avtal med entreprendren. De avtalsenliga kostnaderna och intékterna uppstar pga. att
entreprendren enligt totalentreprenadkontrakt erhaller intakter och kostnader fran verksamheten fram till avrakningen mellan férening
och entreprenér. Detta avviker mot den grundlaggande redovisningsprincipen om kvittningsférbud. Skalet till denna avvikelse ar att det
forenklar forstaelsen av drsredovisningen for medlemmarna och férbéttrar jamférbarheten av resultatposterna infor kommande ar.
Foreningen bedémer vidare att den anvanda principen ér vanligt forekommande inom branschen och ger en réttvisande bild av
stéllning och resultat.

Intdkter som inte redovisas pa grund av kvittning uppgar till 1 358 299 kr. Storleken pa drifts- och férvaltningskostnader som kvittats

lamnas inte eftersom dessa kostnader inte sérskiljs fran kostnader for byggentreprenaden och skulle behévas tas fram schablonméssigt
och ddrmed ha begrinsat informationsvérde.

Anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for forbattringar av tillgdngars
prestanda, utover ursprunglig nivd, okar tillgangarnas redovisade virde. Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader

Under aret har byggnationen av féreningens byggnad fardigstillts. Féreningen har tidigare ar forvarvat mark med pabérjad byggnation
av Entreprendren samt tecknat ett totalentreprenadkontrakt med Entreprenéren om fardigstéllande av den paborjade byggnationen.

Styrelsen anser att den totala anskaffningskostnaden for féreningens byggnad och mark bér férdelas utifran taxeringsvirdet for att ge
en réttvisande férdelning av den totala anskaffningskostnaden. Nedlagda produktionskostnader har férdelats proportionerligt mellan

byggnad och mark utifran beraknat//faststéllt taxeringsvarde.
Avskrivningsprincip

Byggnader skrivs av 6ver den berédknade nyttjandeperioden varvid en linjar (rak) avskrivningsplan tillimpas. Avskrivningarna pabérjas

efter avrakningsdagen.
Foljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 120 ar

Markvérdet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende viardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens finansiella
anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre virde dn anskaffningsvardet sker

nedskrivning till det lagre vérdet.

Omsdttningstillgangar

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

[ v | SJARNKXR-x-SytCEKeR-x Sida 13 av 19




Brf Angsviolen
769641-4130

Foreningens fond for yttre underhall

Arsredovisning 2025

Reservering till foreningens fond for yttre underhdll ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa

foreningsstamma sker Gverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetslan

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

Kassaflodesanalys

Kassaflédesanalysen har upprittats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter bostider 3132910 88 105
Hyresintikter lokaler 31764 0
Hyresintdkter lokaler, moms 267 621 0
Hyresintakter garage 464 615 18 976
Hyresintdkter garage, moms 1100 0
Hyresintakter forrad 25 950 0
Deb. fastighetsskatt, moms 14 326 0
Intdkter internet 172 391 4756
Kallvatten, moms 106 0
Varmvatten periodisering 15 500 0
Varmvatten, moms 71 372 0
El 36 700 0
El, moms 152 327 0
IMD Laddstolpar 15438 0
Dréjsmalsranta 761 51
Andrahandsuthyrning 7775 0
Ombokning intakter -1358 299 -111 888
Summa 3 052 357 0
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Vidarefakturering moms 9 700 0
Intédkt fran entreprendr ej moms 154 842 0
Ores- och kronutjamning 2 0
Summa 164 540 0
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NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Stadning 79 611 0
Fastighetsskotsel 108 382 0
Besiktning och service 21932 0
Summa 209 925 0
NOT 5, REPARATIONER OCH UNDERHALL 2025 2024
Lopande rep och underhall gemensamma utrymmen 4043 0
Lépande rep och underhall ventilation 46 327 0
Lépande rep och underhall hissar 9 448 0
Lépande rep och underhall las,larm och dorrar 740 0
Summa 60 557 0
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Elavgifter 208 748 0
Uppvarmning 144 841 0
Vatten 39 057 0
Sophdmtning 72766 0
Summa 465 413 0
NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 6 000 0
Kabel-TV 3059 0
Bredband 130 621 0
Gemensamhetsanlaggning 14 834 0
Berdknad fastighetsskatt 59 570 0
Summa 214 084 0
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Forbrukningsmaterial 15 805 0
Ovriga forvaltningskostnader 6013 0
Befarade forluster pa hyres/avgifts/kundfordran 12125 0
Revisionsarvoden 25 000 0
Ekonomisk forvaltning 51492 0
Konsultkostnader 22 599 0
Summa 133 034 0
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NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 29 400 0
Sociala avgifter 7 156 0
Summa 36 556 0
NOT 10, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingaende 94 763 812 94 763 812
Omklassificering 363 606 188 0
Arets inkop 0 0
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 458 370 000 94 763 812
Ackumulerad avskrivning
Ingaende 0
Arets avskrivning -1 515 444
Utgaende ackumulerad avskrivning -1 515 444
Utgaende restvirde enligt plan 456 854 556 94 763 812
| utgdende restvdrde ingdr mark med 95 061 631 94 763 812
Taxeringsvarde byggnad 208 400 000 71 494 000
Taxeringsvarde mark 54 514 000 68 542 000
NOT 11, PAGAENDE NYANLAGGNING 2025-12-31 2024-12-31
Ingaende balans 273 750 000 125 000 000
Arets investeringar 89 856 188 148 750 000
Omfort till Byggnad -363 606 188 0
Summa pagaende arbeten 0 273 750 000
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Fordran Entreprendr 176 755 119 078
Skattekonto 379 551 493 662
Skattefordringar 598 224 0
Ovriga fordringar 347 0
Klientmedelskonto 1858 725 200 158
Summa 3 013 602 812 898
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NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH

UPPLUPNA INTAKTER

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 64 609 0
Forsdkringspremier 30 000 0
Bredband 27 118 0
Summa 121 727 0
NOT 14, SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31
Nordea 2026-05-07 2,80 % 23 250 000
Nordea 2027-04-21 2,92 % 23 141 500
Nordea 2028-04-19 303% 23 141 500
Nordea 2029-04-17 320 % 23 141 500
Summa 92 674 500
Varav kortfristig del 23 901 000

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 89 419 500 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 nista rakenskapsar.

NOT 15, BYGGNADSKREDITIV

2025-12-31 2024-12-31
Byggnadskreditiv 0 298 974 187
Summa 0 298 974 187
Byggnadskreditivet har [6sts i sin helhet 2025-05-07.
NOT 16, OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER 2025-12-31 2024-12-31
Mottagna depositioner 66 000 0
Avriakningskonto, eko. férvaltning 6137 0
Skulder till Entreprenor 137 349 0
Ovriga korta skulder 5456 0
Summa 214 942 0
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NOT 17, UPPLUPNA KOSTNADER OCH

Arsredovisning 2025

FORUTBETALDA INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 35196 0
Stadning 9284 0
El 83 824 0
Uppvarmning 35625 0
Utgiftsrantor 417 075 0
Uppl kostn renhaliningsavg 12759 0
Beraknade uppl. sociala avgifter 9237 0
Forutbetalda avgifter/hyror 467 138 96 478
Beraknat revisionsarvode 25 000 0
Summa 1095 138 96 478
NOT 18, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 93 000 000 93 000 000
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-04-30.

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

Stockholm

Bjarne Eriksson Isabelle Karlsson
Ordférande Styrelseledamot
Dennis Wiklund Jesper Tiainen
Styrelseledamot Styrelseledamot
Lars Millevik

Styrelseledamot

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Ernst & Young AB
Caroline Ferm
Auktoriserad revisor
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Building a better
working worid

Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Angsviolen, org.nr 769641-4130.

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Angsviolen fér rékenskapsaret 2025-
01-01 - 2025-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

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

Grund foér uttalanden

Vi har utfért 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.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att ars-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pad oegentligheter eller
misstag, och att Id&mna en revisionsberattelse som innehaller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sikerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
férvdntas 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 beddémer 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 &ndamals-
enliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér 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 saddana handelser eller for-
hallanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsédtta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar viden 6vergripande 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.

Penneo dokumentnyckel: QQC8V-8WUHR-GOZFM-ULY19-4ZP37-BW339
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens foérvaltning av Bostadsrattsforeningen
Angsviolen fér rékenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31
samt av foérslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Som framgar av férvaltningsberéattelsen finns inget resultat
att disponera. Vi tillstyrker att drsstdmman 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 férslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande 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
féreningen

e panagot 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 sdkerhet &r en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgérder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, 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 omdéme och har en professionellt
skeptisk instdlining 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 bedémning med utgangspunkt i
risk och vdsentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser
skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgérder 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 férlust har vi om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Anmérkning

Enligt 6 kap. 9§ lag om ekonomiska féreningar samt
féreningens stadgar ska ordinarie féreningsstdmma hallas
inom sex manader fran utgangen av rdkenskapsaret.
Ordinarie féreningsstdmma avseende rakenskapsar
2023/2024 hélls inte inom sex manader efter
rékenskapsarets utgang. Vid tidpunkten sittande styrelse
kallade darmed inte till ordinarie féreningsstdmma 2025
enligt foreskrivet satt.

Véasterds den dag som framgar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Caroline Ferm
Auktoriserad revisor
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