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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen fér Bostadsrattsféreningen Ostra Citadellskajen, 769633-0104, med site i Malmd, far harmed upprétta
arsredovisning fér 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter och eller lokaler till nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelse far dven omfatta mark som liggeri
anslutning till féreningens hus, om marken skall anvdndas som komplement till bostadsldagenhet eller lokal.
Bostadsratt ar den ratt i féreningen som en medlem har pé grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt
kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2016-10-11. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2018-06-26
och nuvarande stadgar registrerades2021-05-26 hos Bolagsverket.

Da féreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som dgs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsforetag.

Foéreningen har del i gemensamhetsanldggningarna Malmo Sejen ga:1, Malmo Sejen ga:2 och Malmo Sejen ga:3 .
Gemensamhetsanldggningarna Malmo Sejen ga:1, Malmo Sejen ga:2 och Malmé Sejen ga:3 dndamal &r att forvalta
anldggningar i markplan: Gards-o passageyta, staket, stéllverks -o transformatorrum, port m.m. anldggning i kéllare,
nedfartsramt, bilparkering, cykelparkering samt tillhérande anslutningar fér el, vs, ventilation och sprinkler. Att
forvalta Fast lekutrustning sdsom rutschkana, balansgang, lekhus, dragrep, sandlada, bakbord, lexbord m.m. inom
forskolegard, samt att forvalta miljorum samt tekniska ledningar for el, vatten, spillvatten och ventilation.

Styrelse Vald t.o.m. féreningsstdmma
Ordférande Anders Gustavsson 2027

Ledamot Gunnar Magnusson 2027

Ledamot Jan Christensson 2026

Ledamot Nils Alsborn 2026

Ledamot Jim Engberg 2027

Suppleant Ingemar Ericsson 2026

Suppleant Johanna Liljeberg 2026

Revisor

Auktoriserad revisor Andrea Akesson

Azets Revision och Radgivning AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av: Thomas Ahlbeck och Annika Helander.

Firmateckning
Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Malmo Sejen 4 i Malmo stad med darpa uppford byggnad med 47 ldgenheter och 1 lokal
Byggnaden ar uppford 2018. Fastighetens adresser ar Argogatan 1 och Citadellsvdgen 11 A-B .

Foreningen upplater 47 ldgenheter med bostadsratt samt 1 lokal med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok

5 15 12 15

Total tomtarea: 974 kvm

Total bostadsarea: 3845 kvm

- varav bostadsrattsarea: 3845 kvm

Total lokalarea: 104 kvm

Lokaler

Lokalhyresgaster Yta (kvm)
Malmoéboxen AB 104

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2020-11-25.

Forsdkring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam.
| Forsdkringen ingar ansvarsforsdkring for styrelsen samt kollektivt bostadsrattstilligg for medlemmarna.
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Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal Leverantor
Fastighetsskotsel SBC
Kabel-TV Tele2
Bredband Tele2

Elavtal avseende volym Tranas Energi
Fjarrvarme E.ON.
Matning El/Vatten/Varme KTC
Serviceavtal hissar Kone
Stddning SBC

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhll
Foéreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer fFor 113 145 kr (38 018 kr 2024) och planerat underhall

for 0 kr (171 250 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4 i
resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen foljer en underhallsplan som uppréttades 2020 av Sustend och uppdaterad 2025. Underhallsplanen strdcker
sig 6ver 50 ar.

Baserat pa av styrelsen antagen underhallsplan har styrelsen beslutat avsatta arligen den genomsnittliga
arskostnaden dver planens langd med justering for inflation om 2%, vilket géller from 2023 ars bokslut. Avsattningen
for 2025 ar enligt denna princip 331 130 kr, detta motsvarar 84 kr per kvm.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2025-05-15. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord

Aven under 2025 har styrelsen haft fokus p& uppféljning av 5-arsbesiktningen av speciellt avseende virmesystemet.
Efter flertal sammantrdffande med totalentreprendren beslots att separata varmeledningar dras upp till penthouse-
lagenheterna for att fa ett jamnare varmefléde i fastigheten.

Styrelsen har under aret sett 6ver fastighetsforsakring eftersom férsakringsbolaget annonserade kraftig héjning av
forsakringspremien. Nytt avtal har tecknats genom Bostadsratterna och S6derberg&Partners gruppavtal med
Folksam. Den nya férsdkringen innefattar inte bostadsrattstillagget vilken respektive ldgenhet sjdlva maste teckna.

Styrelsen har tecknat underhallsavtal med féretaget Vyn fér utvdndig tvattning av fénster i trapphusen. Kommer att
utféras 2 ggr/ar.

Enligt underhallsplanen planerades inga storre underhallsarbeten for 2025. Nytt driftsavtal har tecknats med Kone
for underhall av hissarna.

Styrelsen arbetar kontinuerligt med uppféljning av féreningens ekonomi. | likhet med féregdende verksamhetsar ar
det ekonomiska ldget generellt ostabilt men féreningens ekonomi ar stabil och i balans och generera ett stabilt
kassaflode.

Under aret har styrelsen haft regelbundna méten med hyresgasten, Malméboxen/Elsa, fér avstdmning av deras

ekonomi.
Foéreningens laneportfélj har tidigare varit jamnt férdelad med rantebindningar i slutet pa 2023, 205 och 2027. Pa
grund av réntesituation beslutade styrelsen 2025 att delad férfallna ldn med dels 50 % rorligt ranta dels 50% bundet

2 ars ranta, med ett rénteintervall pa 2,2 -2,52 %. Styrelsen gor bedomningen att réntelaget ar fortsatt osakert.

Styrelsen har baserat pa budget fér 2026 beslutat om hyreshéjning med 3% for 2026.
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Medlemsinformation

Overlatelser
Under aret har inga 6verlatelser av bostadsratter skett (2024 skedde 3 6verlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31: 0 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 1 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt foreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

80 medlemmar vid rékenskapsérets bérjan.

0 medlemmar har uttratt ur féreningen.

0 medlemmar har upptagits.

Medlemmar vid réakenskapsarets slut 80

Arsavqifter
Foéreningen forandrade drsavgifterna senast den 2026-01-01 da avgifterna héjdes med 3 %.

I grundarsavgiften ingar vdarme och kallvatten. Utover grundarsavgiften debiteras samtliga lagenheter for bredband
och tv.
Féreningen har avldsning av el och varmvatten vilket debiteras respektive objekt efter férbrukning.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 3270 3509 3375 3031
Resultat efter finansiella poster, tkr -1039 -1277 -813 -1143
F6réndring av underhallsfond 331 153 650 332
Resultat efter fondférandringar, exklusive 431 371 338 326
avskrivningar
Sparande kr/kvm 176 167 267 167
Soliditet, % 80 80 80 80
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 647 647 661 622
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%) 76 71 64 69
Grundarsavgift bostadsratter kr/kvm 570 570 570 544
Lokalhyra kr/kvm 2500 2500 2 500 2077
Driftkostnad kr/kvm 352 372 363 340
Rénta kr/kvm 173 242 164 157
Energikostnad kr/kvm 201 179 181 209
Avsattning till underhallsfond kr/kvm 84 84 81 84
Skuldsattning kr/kvm 11386 11528 11620 11 856
Skuldsattning bostadsratter kr/kvm 11694 11 840 11934 12177
Rantekanslighet (%) 18 21 18 20
Snittranta, (%) 1.52 2.1 1.41 1.32

Nyckeltal &r berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva Fér bostadsratter i kr/kvm har bostadsrittsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsé&ttning kr/kvm har fastighetens totala area som
berédkningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6évriga justeringar och visar arets
likviditetsoverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berédkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA. Féreningen har gemensamt inkop av el och kallvatten till medlemmar
och hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid Forlust

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat For rakenskapsaret, resultatet ar negativt med hansyn till gjorda
avskrivningar, for att sdkerstélla sina framtida ekonomiska dtaganden har féreningen valt att hoja arsavgiften 2026-
01-01. Ytterligare hojningar kan bli aktuella.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond

Balanserat resultat

Arets resultat

Vid arets bérjan 194 666 910 1482110 - 5380987

Disposition enligt féreningsstamma -1276 618

Avsdttning till underhallsfond 331130 -331130

lanspraktagande av underhallsfond 0 0

Arets resultat

Vid arets slut 194 666 910 1813 240 -6988 735
L] L °

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande Finns Féljande medel (kr)

Balanserat resultat -6 657 605

Arets resultat fére Fondédndring -1039105

Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -331130

Arets iansprakstagande av underhallsfond 0

Summa 6ver/underskott - 8 027 840

Styrelsen Foreslar Foljande disposition till Foreningsstdmman:

Att balansera i ny rakning -8027 840

Totalt - 8027 840

-1276618
1276618

-1039105
-1039 105

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrékning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 2 746 551 2723231
Ovriga rérelseintikter 3 523172 785972
Summa rorelseintdkter 3269723 3509203
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader 4 -1 502 050 -1679 117
Ovriga kostnader 5 -233 094 -290 385
Personalkostnader 6 -134 000 -133 240
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -1 801019 -1 801019
Summa rorelsekostnader -3 670 163 -3903 761
RORELSERESULTAT =400 440 -394 558
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 44 676 72 504
Rantekostnader och liknande resultatposter -683 341 -954 564
Summa finansiella poster -638 665 -882 060
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -1 039 105 -1276 618
RESULTAT FORE SKATT -1 039 105 -1276 618
ARETS RESULTAT -1 039 105 -1276 618
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8,9 231164 607 232 965 626

Summa materiella anldggningstillgangar 231164 607 232 965 626

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 231 164 607 232965 626

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga Fordringar

Kundfordringar 0 26201

Ovriga fordringar 429013 214978

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 167 334 167 194

Summa kortfristiga Fordringar 596 347 408 373

Kassa och bank

Kassa och bank 71 2523671 2576951

Summa kassa och bank 2523671 2576 951

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3120018 2985324

SUMMA TILLGANGAR 234 284 625 235950950
11 (20)
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 194 666 910 194 666 910
Underhallsfond 1813240 1482110
Summa bundet eget kapital 196 480 150 196 149 020
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -6 988 735 -5380987
Arets resultat -1 039 105 -1276 618
Summa fritt eget kapital -8 027 840 -6 657 605
SUMMA EGET KAPITAL 188 452 310 189 491 415
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 72,13 29520750 15033 600
Summa langfFristiga skulder 29 520 750 15033 600
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 29520750 15 033 600
KORTFRISTIGA SKULDER
Skulder till kreditinstitut 72,13 15444100 30491 600
Leverantorsskulder 82943 361942
Skatteskulder 111343 85450
Ovriga skulder 172 348 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 14 SU0EE 486943
Summa kortFfristiga skulder 16 311 565 31425935
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 16 311 565 31425935
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 234 284 625 235950950
12 (20)
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat -400 441 -394 558
Avskrivningar 1801019 1801019
Summa 1400578 1406 461
Erhallen rénta 33769 72 504
Erlagd rdnta -686 167 -954 564
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 748 180 524 401
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar -177 066 -6 041
Férandring av rorelseskulder -64 043 334423
Kassafléde fran den lépande verksamheten 507 071 852 783
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av laneskulder -30 491 600 -14 697 850
Upptagna lan 29931250 14 335000
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -560 350 -362 850
Arets kassaflode -53 279 489 933
Likvida medel vid arets bérjan 2576 950 2087017
Likvida medel vid arets slut 2523671 2576 950
13 (20)
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre
foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser l6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda dtgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Véarderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende virdenedgang.

Anldggningstillgang Nyttjandeperiod (3r)

Byggnader 100

Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024

Arsavgifter

Arsavgifter bostader 2192592 2192593

Hyresintdkter

Hyror lokaler 260004 260 000

Hyror p-platser/garage 293955 270638
553 959 530638

Totalt arsavgifter och hyror 2 746 551 2723231
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Not 3. Ovriga rérelseintikter 2025 2024
Ovriga rorelseintikter
Andrahandsuthyrningsavgifter 3430 0
Vatten 60 469 50 257
El 261794 222 256
Uppvarmning 5196 6 050
Debiterad fastighetsskatt 28 032 16 708
Overlatelseavgifter 0 5732
Ovriga intékter 71755 380 629
Kommunikation 92 496 104 340
523 172 785972
Totalt évriga rérelseintdkter 523172 785972

| posten 6vriga intdkter ingar det under 2025 36 000 kr i form av ersattning for markupplatelse samt 29 830 kr i form
av dtervinning av moms efter omrakning till schablon baserad pa omséttning istallet for yta. Under 2024 ingar det 280
000 kri form av ersattning fran Skanska.

Not 4. Fastighetskostnader 2025 2024
Driftskostnader
El 405 097 341 377
Uppvarmning 215893 210272
Vatten och avlopp 174 412 156 163
Teknisk Forvaltning 105 371 96 803
Serviceavtal 53026 46 460
Besiktningskostnader 6273 149 922
Systematiskt brandskyddsarbete 5577 6 388
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 23091 14548
Bredband 79 400 79 854
Kabel-TV 33012 32630
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 3936 3538
Fastighetsforsakring 54336 56 919
Forbrukningsmaterial 3233 1266
Ovriga driftkostnader 172 348 241580
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 53900 32130
1388907 1469 849
Reparationer
Hiss 2728 13830
Armaturer, gemensamma utrymmen 0 1039
Vattenskador 0 3656
Dorrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 21374 0
VA & sanitet, installationer 0 4515
Ventilation, installationer 37190 0
El, installationer 10 525 0
Tele/TV/porttelefon, installationer 41328 14978
113 145 38018
Underhall
Ventilation 0 38125
Fasad -1 133125
-1 171 250
Totalt Fastighetskostnader 1502 050 1679 117
15 (20)
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Not 5. Ovriga kostnader

Resekostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Foérvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Befarade forluster pa andra kundfordringar
Kontorsmateriel och trycksaker
Bankkostnader

Hyra av anldggningstillgangar

IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Kostnader av engangskaraktar

Totalt ovriga kostnader

Not 6. Personalkostnader

Styrelsen
Styrelsearvode
Sociala kostnader

Totalt personalkostnader

2025

271
5950
130588
20970
1715
-43 210
0
4693
0

1170
97 450
13497
1

233 094

2025

117 600
16 400

134 000
134 000

Foéreningen har ej haft ndgra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Not 7. Av- och nedskrivningar av materiella

anlaggningstillgangar

Avskrivningar
Byggnader

Totalt av- och nedskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Vi ser om ditt hus!

2025

1801019

1801019

2024

0

5950
115268
16 757
1375
107 787
739
2284
1250
1148

6 694
5088
26 046

290 385

2024

114 600
18 640

133 240
133 240

2024

1801019

1801019
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Not 8. Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 180101910 180101910
Mark 63 970 000 63970000
Utgaende anskaffningsvarden 244 071910 244 071910
Ingdende avskrivningar
Byggnader -11106 284 -9305 265
Arets avskrivning pa byggnader -1801019 -1801019
Utgaende avskrivningar -12 907 303 -11 106 284
Utgadende redovisat virde 231 164 607 232 965 626
Varav
Byggnader 167 194 607 168 995 626
Mark 63970 000 63970 000
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 104 590 000 96 488 000
Taxeringsvarde mark 32 800 000 33725000
137 390 000 130 213 000
Uppdelning av taxeringsvdrde
Bostdder 132 000 000 127 000 000
Lokaler 5390000 3213000
137 390 000 130 213 000
Not 9. Stallda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 49 455 000 49 455 000
Summa: 49 455 000 49 455 000
Not 10. Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna intakter 53 607 51035
Upplupna ranteintakter 15545 4637
Forutbetalda kostnader 98 182 111522
Summa 167 334 167 194
Not 11. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 713912 822219
Transaktionskonto SEB 208 373 5896
Transaktionskonto SBAB 601 386 1248835
Placeringskonto SEB 0 200 000
Placeringskonto SBAB 0 300 000
Placeringskonto SBAb 1000 000 0
Summa 2523 671 2576 950
Not 12. Forfall fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 15444100 30491 600
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 29 520750 15033 600
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 0 0
Summa 44 964 850 45 525 200
17 (20)
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Not 13. Skulder till kreditinstitut

Villkors-

andringsdag

Stadshypotek 2027-12-01
SEB Lost
SEB Lost
SEB 2027-10-28
SEB 2026-10-28
Stadshypotek 2027-12-01
Stadshypotek 2026-11-30

Summa skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av skulder till kreditinstitut

Rantesats
2025-12-31
1,09 %

1,09 %

2,63 %

2,43 %

2,20 %

2,52 %
2,25%

Belopp Belopp
2025-12-31 2024-12-31
15033 600 15190 200
0 16 000 000

0 14335000
6931250 0
7 000 000 0
8 000 000 0
8 000 000 0
44 964 850 45 525 200
-15444 100 -30 491 600
29520750 15 033 600

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 14. Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna l6ner och arvoden samt sociala avgifter 136 686 133240
Upplupna rdntekostnader 41743 44 569
Forutbetalda intdkter 213219 215252
Upplupna revisionsarvoden 19 200 16 200
Upplupna kostnader 89982 77 681
Summa 500 830 486 942
18 (20)
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Viasentliga hiandelser efter rikenskapsarets slut och fram till datum F6r underskrift av arsredovisningen
Foreningens lokal har sedan 2021 varit uthyrd till restaurangen Malméboxen/Elsa. Dessvéarre ansokte bolaget om
konkurs i slutet av februari 2026. Arbetet med att hitta ny hyresgast &r igdngsatt.

19 (20)
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Underskrifter

Malmé enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-04-20

Anders Gustavsson Gunnar Magnusson
Ordforande Ledamot

Jan Christensson Nils Alsborn
Ledamot Ledamot

Jim Engberg

Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Azets Revision och Radgivning AB
Andrea Akesson
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Ostra Citadellskajen, org.nr 769633-0104.

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Ostra Citadellskajen fér &r 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats 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 kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Det registrerade revisionsbolagets ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upplyser,
nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberdttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog
grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvédndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o) identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och inhdamtar revisionsbevis som ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den interna
kontrollen.

o utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

o drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. Vi drar
ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar vi den Overgripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och handelserna 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, daribland 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

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér Bostadsrattsféreningen Ostra Citadellskajen
for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet
for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende
i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner 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 féreningens verksamhetsart, omfattning och
risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen
eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med
rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt
i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som é&r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmé den dag som framgar av var elektroniska signatur

Andréa Akesson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvanda under en ldngre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av en tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde fordelas
som kostnader éver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rikenskapsar. Det
balanserade resultatet ar en del av foreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver foreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdakningen ar
uppdeladi en del som bestar av féreningens tillgangar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har f6r avsikt att upplata
lagenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem
som ansvarar for vad regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstdamman ar féreningens hogsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammanséttning, disposition av arets resultat
samt vasentliga férandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intdkter och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets slut For
period som avser nasta rékenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rékenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregaende rékenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader ar el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rékenskapsarets slut men avser
nastféljande ar, till exempel Forsakring som oftast betalas i forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om féreningen vantar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flodet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den l6pande verksamheten ska vara tillrdckligt for att
tdcka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflédet ar ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdlmaende och visar tydligare dn arets resultat om féreningen har tillrdckliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett &r fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantérsskulder och amorteringar som férfaller inom det narmaste aret. Har redovisas
dven fastighetslan som Forfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan fornyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrikning
En sammanstallning éver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstélls vid varje nytt rékenskapsar.

Revisor

Viéljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstamman For att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsréttsforeningar &r det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt évriga
justeringar. Det visar arets likviditetsoverskott fére amorteringar och beréknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogérs for de regler som géller For féreningens verksamhet. Stadgarna &r giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdammelser som strider
mot lagen.

Stdllda sakerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i foreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till féreningens
underhallsfond for att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhéllsdtgirder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstillning av féreningens intdkter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar For att técka l6pande driftskostnader, rénta och fér
att sakerstalla Fastighetens ldngsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller, fFrutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningari form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrakningen eller noterna aterges i
forvaltningsberattelsen For att ge en oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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