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Vad arrevision? Vad ar KPMG?

En revision innebar en oberoende granskning av féreningens arsredovisning, bokféring och férvaltning som leder till slutsatser vilka rapporteras
i form av uttalanden i revisionsberattelsen.

Granskningen av forvaltningen innefattar att granska vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon
styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot foreningen.

Det ar vare sig praktiskt mojligt eller kostnadsmassigt forsvarbart att granska allt vid en revision. Granskningens omfattning och inriktning
baseras pa revisorns beddémning av risken for felaktigheter. Granskningen ar darefter urvalsbaserad med syfte att ge revisorn en hég men inte
absolut sékerhet att grunda sina uttalanden pa i revisionsberattelsen.

KPMG ar en av Sveriges storsta revisionsbyraer, som erbjuder tjanster inom revision, skatt och radgivning. Vi reviderar allt fran ideella och
ekonomiska foreningar, mindre aktiebolag till offentlig verksamhet och borsnoterade foretag.

Var skatteradgivning tacker hela spektret fran det stora, internationella borsforetagets behov till det mindre, familjeagda féretagets, och
innehaller aven personbeskattning.

KPMGs radgivning avser allt fran riskhantering, finansiell och kommersiell radgivning vid foretagstransaktioner till utvardering av effektiviteten i
organisationer, processer och IT-system.

Utover detta levererar KPMG en uppsjo av olika ekonomitjanster till bade mindre och storre foretag sasom t ex Idneadministration, I6pande
bokforing och upprattande av bokslut, arsredovisning och deklarationer. KPMG kan aven forse féretag med outsourcingstjanster t ex avseende
ekonomichef.

Kontakta oss garna om ni vill veta mer om vara tjanster!

Per Jacobsson

Auktoriserad revisor



syite

Syftet med denna rapport ar att lamna en redogoérelse for utférd granskning av Brf Lilla Kallviken 1 avseende rakenskapsaret 2024. Rapporten
innehaller en riskanalys. Denna ligger delvis till grund for var revision, men syftar ocksa till att upplysa styrelsen om de omraden som vi anser
att styrelsen I6pande bor beakta.

Vidare innehaller rapporten en del analyser som syftar till att underlatta styrelsens bedémning av féreningens ekonomiska situation och
uppmarksamma styrelsen pa vara iakttagelser som gjorts i samband med var granskning. Rapporten utgor ett komplement till den obligatoriska
revisionsberattelsen och baseras pa av oss kanda férhallanden vid ovanstaende datum.

Det bor speciellt noteras att denna rapport ar en intern handling som enbart delges styrelsen, féreningsrevisorn och féreningens ekonomiska
forvaltare. Till foljd av tystnadsplikt far enbart foreningens styrelse besluta om vidare spridning utanfér denna krets. Den, i normalfallet, enda
externa rapportering som sker utgdrs av revisionsberattelsen.



Generellriskanalys

Risk matris
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Exempel pa risker for styrelsen att beakta:

A. Risk for avgifts- och hyresbortfall

B. Risk for okontrollerade kostnadsékningar

C. Ranterisk (risk for 6kade rantor)

D. Risk for felaktiga investeringar

E. Likviditetsrisk (risk for betalningssvarigheter)

F. Forsakringsrisk (risk att foreningen inte ar forsakrad)

G. Underhallsrisk (risk att medel saknas for underhall)

H. Risk for avsteg fran likabehandlingsprincipen

Analysen ovan ar generell och avser ge en 6versiktlig bild (ej fullstandig) av exempel pa risker i en forening. Observera att
ifylld matris ar baserad pa vara bedémningar och att det ar styrelsen som har bast information att bedéma féreningens risker.



Analys avkassaflodet

En forenings kassaflode ar minst lika viktigt

Arets resultat som foreningens resultat. Detta da kassaflodet
Justeringar for resultatposter som inte paverkat "kassan" 313 933 visar allt in- och utfléde av pengar i foreningen
330 905 oavsett vad som belastar resultatrakningen.
Dvs. har ingar t ex inte avskrivningar som
belastar resultatet men inte kassan, men har

ingar t ex investeringar och amorteringar som
inte belastar resultatet men dock kassan.

Okning -/+ minskning av rérelsefordringar 316 894
Upptagna +/-betalda rérelseskulder - 366 508
Den I6pande verksamhetens paverkan pa "kassan" 281 291
Ett negativt kassafléde fran den I6pande

verksamheten ar en varningsklocka for
Amorterade lan - 200000 styrelsen och indikerar normalt ett behov av

Finansieringsverksamhetens paverkan pa "kassan" - 200 000 avgifts- och hyreshdjningar.

Arets paverkan pa féreningens kassa & bank 81 291

Kassa & bank vid arets borjan 388 756

Kassa & bank vid arets slut 470 047




Underhall av fastighetenoch storre investeringar

Foreningen genererade i ar ett kassaflode fran den I6pande verksamheten om 281 291 kronor. Kassa paverkas ocksa av investeringar som
bokférs som anlaggningstillgangar samt eventuella forandringar i lanen. Utgaende saldo i kassan uppgick pa balansdagen till 470 047 kronor.
Befintlig kassa samt framtida fléden fran den I6pande verksamheten skall finansiera framtida underhall och aterinvesteringar. Nar dessa inte
racker till kommer féreningen behdva finansiera underhallet med antingen externa lan eller kapitaltillskott fran medlemmarna.

B B Vi har till vanster sammanstallt foreningens storre
Storre kostnadsforda investeringar 2024

o . ~ —— . investeringar under aret och féregaende ar. Alla
Foreningen har inga storre kostnadsforda investeringar . . .. . .. .
investeringar bor enligt god forvaltningssed baseras

2023 pa en analys av inhdmtade offerter foljt av ett

o n m o n styrelsebeslut. FOr vissa investeringar bor beslut tas
Foreningen har inga storre kostnadsférda investeringar .. . .. .. . .o o
av féreningens stdmma. Gransdragningen for nar sa
ar fallet kan vara svar, men generellt bor
ombyggnader och stérre underhall, som innebar
standardforbattringar och/eller vasentligt 6kade

kostnader beslutas pa stamman.

Storre balanserade investeringar 2024

Foreningen har inga storre balanserade investeringar .. . . .
Den 6versta tabellen visar de investeringar som

2023 syns i resultatrakningen for respektive ar. Den nedre

Foreningen har inga storre balanserade investeringar tabellen"ws.ar de investeringar som ar upptagna i
balansrakning.




Rantekanslighetsanalys

Vi har nedan sammanstallt féreningens lan och rantekostnader samt simulerat en rantedkning for att ge styrelsen en bild éver hur
rantekostnaderna paverkas. Kolumnen till vanster visar hur rantedkningen paverkar manadskostnaden for en bostadsratt om 100 kvm.

Rantekostnader avseende lan utgor ofta en stor utgiftspost i foreningarna. Styrelsen bor betrakta foreningens lanebild samt gallande
rantenivaer som en viktig del i forvaltningen av féreningens ekonomi.

Rantekostnad per
man for 100 kvm Lan Lanesumma Bundet till
1574 1 9 550 000 2025-04-02
1455 2 8 500 000 2025-07-09
3029 Nuvarande rantekostnad per man

Total boyta 1952 kvm

Simulerad ranta (oaktat ev amortering)
1 9 550 000 6,50%
2 8 500 000 6,50%
Simulerad rantekostnad per man

Kostnadsokning for lagenhet pa 100 kvm vid simulerad ranteékning
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Skattekontoutdrag — Vi har i granskningen observerat att det férekommer kostnadsrantor pa skattekontoutdraget, tank pa
att dessa bor betalas i tid.

Revisionsberattelse for 2023 — Revisionsberattelsen for 2023 har undertecknats 1 dag innan stdmman varen 2024.
Detta innebar en kommentar i Revisionsberattelsen for 2024.

Taxering — Vi har ej erhallit nagot ordentligt beslut vad galler fastighetstaxering fran skatteverket. Vi har endast erhallit en
skarm-dump fran skatteverket dar man ser fastighetsinnehavet. Vi har da inte haft méjlighet att sakerstalla uppdelning
med hur stor andel som ar mark respektive byggnad. Vi anser dock att fastighetsavgiften ar rimlig men rekommenderar
styrelsen att till ar 2025 sakerstalla detta underlag.

Attest - Vid kontroll av attest for fakturor fran konto 4620 & 4630 har vi inte haft mojlighet att kontrollera vem som
attesterat dessa fakturor pga att foreningen har en ny férvaltare fr.o.m. 2025. Fakturorna ar attesterade via nya forvaltaren
men vi har inte har erhallit information om vilka som attesterat dessa. Vi rekommenderar styrelsen att sakerstalla dessa
kostnader i 2025.

Periodisering av fakturor - Vid kontroll for periodisering sa har det inte varit mgjligt att stamma av belopp pa erhallina
fakturor mot HB da dessa star som "ej bokférda" i féreningens portal Fortnox. Var bedémning via var slutliga analys ar att
det inte finns ett vasentligt fel, men det ar en brist att vi inte haft mojlighet till denna uppfdljning. Vidare vid
periodiseringskontroll har foreningen inte periodiserat sin forsakringfaktura.
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Access till bokslut — Vi har haft stora svarigheter att komma i kontakt med tidigare forvaltare. Foreningen har nu andrat
Forvaltare varfor vi uppmarksammar styrelsen pa att Féreningen har 7 ars arkiveringsskydlighet varfor det ar vasentligt att
foreningen sakerstaller detta i samband med évergangen.

Revisorsforandring - Som ni eventuellt redan kanner till kommer KPMG att dela pa sig och jag kommer ga 6ver till ett
nytt revisionsbolag som ingar i Azets-gruppen. Jag kommer fokusera pa agarledda bolag, foreningar (Brf:er) och revision
av kommunala bolag, vilket KPMG kommer sluta med. Vid fortsatt fértroende for mig hos er in i 2025 vilket jag tycker ar
roligt, ar det viktigt och fér att underlatta vid stamman att féljande text finns vid val av revisor som jag bifogar enligt nedan.
En del bolagsnamn ar avvikande nedan men det beror pa att sjalva bolagsnamnen annu inte ar faststallda, daremot ar
org.nr korrekt och det ar detta som géller. Formuleringen ar vasentligt for att féreningen ska slippa halla en extra
féreningsstamma nar hela affaren ar klar.

Uppskattar aven att jag kan erhalla stammoprotokoll om jag far fortsatt fortroende.

Stédmman beslutade att vélja KPMG AB, org.nr. 556043-4463 ("KPMG”). Férutsatt att den planerade
verksamhetsoéverlatelsen mellan KPMG och KPMG Novo Revision, skatt och radgivning i Sverige AB, org.nr. 559480-
5169 ("Novo”) ("Transaktionen”) sker, beslutar stdmman att utse Novo till ny revisor fran och med dagen dé Transaktionen
genomférs. Om Transaktionen inte genomférs ska nuvarande revisor kvarsta.
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KPMG

Per Jacobsson
Revisor, KPMG AB

Email: per.jacobsson@kpmg.se
Tel: +46 70 2652290
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The information contained herein is of a general nature and is not intended to address the circumstances of any
particular individual or entity. Although we endeavor to provide accurate and timely information, there can be no
guarantee that such information is accurate as of the date it is received or that it will continue to be accurate in
the future. No one should act on such information without appropriate professional advice after a thorough
examination of the particular situation.

© 2023 KPMG AB, a Swedish limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of
independent member firms affiliated with KPMG International Limited, a private English company limited by
guarantee. All rights reserved.

The KPMG name and logo are trademarks used under license by the independent member firms of the KPMG
global organization.
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