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FORVALTNINGSBERATTELSE

Arsredovisningen ar upprattad i svenska kronor, SEK.

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonorniska intresse genom att i foreningens

hus upplata bostadsligenhet
er under nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2002-12-20. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2003-10-01 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-12 hos Bolagsverket.
Foreningen &r en oakta bostadsrattsforening.

Foreningens sate ar Stockholm kommun.

Avgifterna for foreningens bostader var 0 kr under 2023 och planeras vara oforandrade under 2024
férutsatt att féreningens ekonomiska situation fortsatter stabilt.

FASTIGHETEN
Foreningen ager fastigheten Stockholm Vaktaren 17, vilken &r belagen vid Fridhemsplan pa adressen

S:t Eriksgatan 29. Tomtarealen uppgar till 762 kvim.

Byggnaden pa fastigheten uppférdes aren 1935-36 och bestar av tva delar, ett gatuhus i fem
vaningar och ett gardshus i tre vaningar. Byggnadens totalyta uppgar enligt fastighetstaxeringsbestut
till 2 752 kvm?, varav 1 317 kvm? utgér lagenhetsyta for bostadsratter och 1 436 kvm? utgor kokalyta.

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad genom Brandkontoret. | forsakringen ingar ansvarsforsakring for
styrelsen. Férsiakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg. Byggnadernas uppvarmning ar fjarrvarme
genom Stockholm Exergi AB.

Utforda investeringar och stérre underhdllsarbeten etc. pd fastigheten

Byggandet av cykelstall pa garden 2023
Anskaffat nya mébler, krukor och vaxter till garden 2023
OVK och stamspotning i alla lagenheter 2022
Projektplan och offerter for stambyte pa Ahlens personalrum 2022
Plattsattning av marmorstenar pa éntren 2022
Utrustning av sedumtaket med hang- och stupranna 2022
Renovering av trappuppgangar 2021-2022
Instaltlering av digitala tidningshallare 2021
Genomgang av brandsakerhet 2021
Genomfort gaskontroll och atgérdat anmérkningar 2021
Byte av flikt pa taket pa gatuhuset 2021
Injustering av viirmesystemet och byte av ventilationer till radiatorer 2021
Nya krukor samt planteringar pa garden 2021
Renovering av hissen 2020
Installering av digitala postboxar 2020
Fasadtvatt mot Sankt Eriksgatan 2020
Ventilation inventering 2020
Ny cirkulationspump till vérmecentral 2019
Nytt expansionskdrl 2019
Bauer reningssystem for VS 2019
Installation av digitala elmatare 2019
Nya porttelefoner och avldsare 2019
Malning av fotrannor pa yttertaket av fastigheten 2018
Byte av takslingor och elskap pa vindarna 2018
Byte av 1agenergilampor i trapphusen 20138
Takrenovering tver Ahlens 2018

Byggnation av altan med pergola 2018
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Konvertering av gropsoprummet pa garden till férrad 2018
Installation av Intelligy-system for att styra fjarrvarmen 2018
Installation av Yale Doorman las pa ddrrar 2018
Renovering av soprummet till miljérum 2017
Installation av belysning pa garden 2017
Installation av gemensam el 2017
Installation av ventilationsaggregat till butikslokalen 2017-2015
installationer av matavfallskvarnar 2016
Slipning/polering av stengolvet i trapphusen 216
Uppdaterat porttelefon/koder och sékerhet 2016-2015
Renovering av fonstren 2014
Renovering av tvattstuga 2013
Garden - planering och forverkligande 2012-2011
Byte av takplat 2011
Byte av entréparti och dvriga gemensamma dorrar 2010
Renovering av trapphusen 2010-2009
Byte till sakerhetsddrrar i alla lagenheter 2009
Installation av balkonger 2008

FORVALTNING
Ekonomisk forvaltning inklusive hallande av lagenhetsforteckning har utforts av Fastighetsdgarna.

Teknisk forvaltning har utforts av Ekstroms Service AB.

LAGENHETER OCH LOKALER
Féreningen upplater 21 lagenheter som bostadsratt om totalt 1 317 kvm, vilka ar fordelade enligt

foljande:

1 rok 2,5 rok 3 rok 4 rok
11 st 4 st 5st 1 st

Under verksamhetsaret har 2 ligenhetséverlatelse &gt rum. Vid lagenhetsoverlatelser debiteras
satjaren en éverlatelseavgift och eventuell pantsittningsavgift debiteras koparen. Overlatelse- ach
pantsittningsavgift tas ut enligt stadgar.

Féreningen upplater en lokal om 122 kvm till psykologverksamhet samt 1 314 kvm till butik.
Féreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende uthyrningen.

FORENINGSSTAMMOR QCH STYRELSEN
Vid ordinarie foreningsstamma, som hélls den 16 maj 2023, deltog 13 medtemmar. Till slutet av

niista ordinarie foreningsstamma valdes foljande styrelse, revisor och valberedning:

Johan Ljung 2024 Ledamot och ordforande
Liisa Aalto 2024 Ledamot

Elin Kullberg 2024 Ledamot

Fredrik Lind 2025 Ledamot

Rune Kristensen 2025 Ledamot

Nikias Rygart 2025 Ledamot

Jesper Ingemarsson 2024 Suppleant

Joakim Hall 2024 Revisor fran Borevision
Jorgen Goteheds 2024 Suppleant revisor fran Borevison
Anders Elmgren 2024 Valberedning

Janne Kauppinen 2024 Valberedning

Féreningens firma tecknas tva i forening av ledaméterna. Styrelsen har under verksamhetsaret 2023
haft tio protokollférda moten samt darutéver haft kontinuerlig kontakt i diverse
foreningsangetidgenheter. Styrelsen har gjort 6 medlemsutskick per e-post under aret.



VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

De mest visentliga hiindelsema som skett under verksamhetsaret 3r fortsatt planering av stambyte

i personalutrymme samt lager for buti
hyresavtal, forhandlingar med Alecta o
cyklar, foljt av bysgnation av ett nytt cykelstall pa garden, anskaffning av nya
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kslokal, férhandlingar med Ahléns géllande ett nytt
ch Ahléns gallande projektet Vaktaren 35, utrensning av
gardsmabler, krukor

samt vixter, uppgraderat passersystem och battringsmalat trapphusen, ansokt om dispens for
utsortering av matavfall, visualiserat morgondagens timpris i tvattstugans bokningssystem. De
kommande 25 aren ar uppdaterade i underhallsplanen.

MEDLEMSINFORMATION

Foreningen hade vid arets borjan trettiotva och vid arets slut trettiotva medlemmar. Enligt
stadgarna har varje ligenhet endast en rost, oaktat antal medlemmar.

“FLERARSOVERSIKT [ 2023 2022 2021 2020 2019 _
Nettoomsattning 4172664 | 3747833 | 3633549 3402032 | 3557697 |
Res i % av nettoomsattning | 13,3 | 9,25 13,08 -1,05 9,02
Res. efter finansiella 1133985 | 739 317 423 349 275735 | 732438
yoster
Eglansomslutning 55457650 | 54 025755 | 54 323 451 | 55439609 | 55490102 |

" Arsavgift per kvm BOA (kr) | 0 0 0 |0 0 '
Soliditet (%) 71,4 72,2 71,3 70,9 69,4
Lan per kvm BOA (kr) 10 068 10 068 | 10 448 10 828 11 398

"Lan per kvim LOA+BOA (kr) | 4 815 4815 499 5178 5 451

| Sparande per kvm 434 538 491 494 511

“Nettoskuldsattning 18534213 | 10548113 | 11511574 | 12478701 | 12877222

Energikostnader perkvm | 222 249 212 162 - 178

Definition av nyckeltal:

Nettoomsdittning

Rérelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar

Resultat i % av nettoomsditining
Arets resultat / summa rorelseintakter

Arsavgift per kvm BR-yta

Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsrattsytan)

Soliditet

Total eget kapital / Totala tiligangar

Skuldscittning

Totala rantebirande skulder per kvm total bostadsrattsyta (Lan per kvm BOA)
Totala rintebirande skulder per kvm total yta (Lan per kvm LOA+BOA)

Sparande per kvin

Arets resultat + summan av avs

total

Nettoskuldsdttning

krivningar + summan av kostnadsfort/planerar underhall per kvm

Totala rintebirande skulder - totala rantebirande fordringar - kassa ech bank

Energikostnader per kv

Totala kostnader for vatten + virme + el + gas per kvm total yta
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Riintekdnslighet
Rantekanslighet riknas inte beroende pa att arsavgifter inte tas ut for bostadsratten.

Forandringar i eget kapitat

Upp- Fond for .
Medlems-  ldtelse- ytire Kapital-  Balanserot Arets
insatser avgifter underhdll  tillskott resultat resultat  Summa

Belopp vid
aretsingang 23 759 676 9920941 2415600 901505 1 709 725 346 532 39053 979

Resultatdis-
position enl.
forenings-
stédmmart

Reservering titl
fond for yttre

underhall 222 600 -222 600

Balanseras i

ny rakning 346 532 - 346532

Arets resultat 556 363 556 363
Belopp vid

arets utgang 23 759 676 9920941 2 638 200 901505 1833 657 556 363 39610342

Bundet eget kapital 37 220 322 Fritt eget kapital 2 390 020 Summa 39 610 342

Resultatdisposition Belopp i kr

Forslag till resultatdisposition

Balanserat resultat 1 833 657
Arets resultat 556 363
Totalt 2 390 020
Avsittning till yttre fond 222 600
Uttag ur yttre fond -
Balanseras i ny rakning 2 167 420
Summa 2 390 020

Ytterligare upplysningar vad som betraffar foreningens resultat och stillning finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med titthdrande tillaggsupplysningar
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Resultatrdkning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 4108 187 3747 833
Ovriga rorelseintakter 3 64 477 -
Summa rirelseintakter 4172 664 3747 833
Rirelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -1 714 462 -2 021 048
Ovriga externa kostnader 5 -63 934 -78 920
Personalkostnader och arvoden 6 -146 001 -152 572
Avskrivningar av materiella anlaggningstitlgangar -636 948 -636 948
Summa rorelsekostnader -2 561 345 -2 889 488
Rorelseresultat 1611319 858345
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 49 878 2 117
Rantekostnader ach liknande resultatposter -527 212 -121 145
Summa finansiella poster -477 334 -119 028
Resultat efter finansiella poster 1133985 739 317
Resultat fore skatt 1133985 739 317
Skatt -577 622 -392 785

Arets resultat 556 363 346 532
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anligeningstillgangar

Byggnader och mark 7 50 469 111 91031 131
Byggnadsinventarier, inventarier och maskiner 8 = 96 086 171 014
Summa materiella antdggningstitigangar 50 565 197 51 202 145
Summa anligeningstillgangar 50565197 51202145

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 586 2 620
Qvriga fordringar 164 682 83 689
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 3 407 35414
Summa kortfristiga fordringar 176 675 121723
Kassa och bank 9

Kassa och bank 4715787 2701 887
Summa Kkassa och bank 4715 787 2 701 887
Summa omsittningstiligingar 4892462 2823610

SUMMA TILLGANGAR 55 457 659 54 025 755
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundef eget kapital

Medlemsinsatser 33 680 617 33 680617
Fond for yttre underhall 2 638 200 2 415 600
Kapitaltillskott 901 505 901 505
Summa bundet eget kapital 37 220 322 36 997 712
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1833 657 1709725
Arets resultat 556 363 346 532
Summa fritt eget kapital 2 390 020 2 056 257
Summa eget kapital 39610 342 39 053 979
Avsdttningar

Ovriga avsdttningar 73 341 73 341
Summa avsatiningar 73 341 73 341
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 13 250 000 13 250 000
Leverantorsskulder 157 680 125 070
Skatteskulder 828 534 17 329
Ovriga skulder 210673 247 781
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1327 089 1258 255
summa kortfristiga skulder 15 773 976 14 898 435
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55 457 659 54 025 755
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den ldpande verksamheten
Rorelseresultat 1611319 858 345
Avskrivningar 636 948 636 948
Erlagd ranta och ranteintakter -477 334 -119 029
Betald skatt -577 622 -392 785

1193 311 983 479

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 1193 311 983 479
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital
aning(-)lMinskning (+) av kundfordringar -3 966 -1 180
aning(—)/Minskning (+) av dvriga kortfristiga fordringar -50 285 125 389
aning(+)/Minskning {-) av leverantorsskutder 32 610 -1 910
Okning(+)/Minskning (-} av ovr. kortfristiga skulder 842 930 -142 317
Kassafltde fran den l6pande verksamheten 2013900 963 461
Investeringsverksamheten
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -500 000
Kassaftode fran finansieringsverksamheten - -500 000
Arets kassaflgde 2013900 463 461
Likvida medel vid arets borjan 2 701 887 2 238 426
Likvida medel vid arets slut 4 715 787 2 701 887
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &dr upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokfiringsnamndens allménna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2) samt BFNAR 2023:1
Bokforingsnamndens allmanna rad om kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisning.

Om inte annat framgar dr vérderingsprinciperna oférandrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som belSper pa

rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrittsforeningars rinteintakter som ar hanforliga titl fastigheten #r skattefria. Fgreningen ar

oiikta och beskattas enligt de allminna regler som géller for inkomstslaget naringsverksamhet,
beskattning med 20,6 procent.

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Foljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (foregdende ar inom parantes)

Anldgeninastiligdngar % per ar (% fdrew dr)
Byggnad 1% (1%}
Ombyggnad 1-2% (1%)
Maskiner 20% (20%)
Inventarier 10-20% (20%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgdngar och skutder har vérderats tilt anskaffningsvirde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de betopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
virderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsattning enligt plan
och ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget
kapital. Arets underhallskostnader redovisas i resultatriakningen inom arets resultat.
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Noter till resultatrakning

Not 2 Nettoomsdttning
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2023 2022
Hyra, lokaler 3 630 044 3 318 651
Fastighetsskatt 300 000 299 990
Uppvarmningsersattning 107 800 107 133
iT/ Bredband 3000 3000
Ovriga intdkter 17343 19 059
4108 187 3 747 833
| avgiften ingar vdrme, vatten, energi och internet
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Elstod 64 477 -
Summa 64 477 -
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2023 2022
Drift
Fastighetsskétsel 60 108 47 854
Stddning 38 353 43 963
Tillsyn, besiktning, kontroller 72 573 59 691
Tradgardsskitsel 85 621 28 150
Snorojning 22 529 7 345
Reparationer 93 572 42 073
EL 196 745 333713
Uppvarmning 297 005 256 856
Gas 42 358 37 809
Vatten 73 697 57 670
Sophamtning 51 019 47 439
Forsakringspremie 38 536 37170
Fastighetsavgift bostader 33 369 31668
Fastighetsskatt lokaler 339 000 300 000
Ovriga fastighetskostnader 93 786 43 665
Kabel-tv/Bredband/IT 70 662 83120
Forvaltningsarvode ekonomi 51 662 54 857
Ekonomisk forvaltning utver avtal 120 -
Panter och dverlatelser 7996 5098
Juridiska atgarder 35 411 -
Ovriga externa tjénster 24 638 9 690
1728 760 1 522 881
Underhaill
Gemensamma utrymmen 404 637
VA/Sanitet - 59 518
Ventilation - 34012
- 498 167
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 1728 760 2021048
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Not 5 Ovriga externa kostnader
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2023 2022
Porto / Telefon 12 605 19 453
Konsultarvode 30 989 29 850
Revisionarvode 20 340 29 617
Summa 63 934 78 920
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2023 2022
Styrelsearvode 114 000 119 000
Sociala kostnader 32001 33572
146 001 152 572
Foreningen har ingen anstélld personal
Noter till balansrdkning
Not 7 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 31903 215 31903 215
-Ombyggnad 12 149 223 12 149 223
-Mark 15 373 200 15 373 200
59 425 638 59 425 638
Ackumulerade avskrivningar enligt ptan:
-Vid arets bérjan -8 394 507 -7 832 487
-Arets avskrivning entigt plan -562 020 -562 020
-8 956 527 -8 394 507
Redovisat virde vid arets slut 50 469 111 51031 131
Taxeringsvdarde
Byggnader 34 200 000 34 200 000
Mark 53 800 000 53 800 000
88 000 000 88 000 000
Bostadder 58 000 000 58 000 000
Lokaler 30 000 000 30 000 000
88 000 000 88 000 000
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Not 8 Byggnadsinventarier,inventarier och maskiner
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets bérjan 876781 876 781
876 781 876 781

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Yid arets borjan -705 767 -630 839

-Arets avskrivning enligt plan -74928  -74928
-780 695 -705 767

Redovisat vérde vid arets slut 96 086 171 014

Not 9 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31

Sparkonto Swedbank 676 089 189 068
Fastrantekonto Swedbank 1 000 GO0 -
Avrdkningskonto Fastighetsdgarna 3 039 698 2512 819
Summa 4715787 2 701 887

Not 10 Skulder till kreditinstitut, kortfristiga

Konvertering/ Rénta per Skuldbelopp Amortering/  Skuldbelopp

Ldnegivare Slutbetalning 2023-12-31  2023-12-31 Uppldning  2022-12-31
Swedbank Hypotek 4,45% 4 Q00 000 4 000 000
Swedbank Hypotek 4,45% 5 000 000 5 000 000
Swedbank Hypotek 4,45% 2 000 000 2 000 000
Swedbank Hypotek 4,45% 2 250 000 2 250 000

13 250 000 13 250 000
Varav langfristig del 0 kr

Varav kortfrisig del 13 250 000 kr

Enligt FARs uttalande har lan flyttats fran {angfristiga till kortfristiga.
Styrelsens avsikt ar att amortera 500 000 - 1000 000 kr beroende pa kassaldget.

Ovriga noter

Not 11 Stadlida sakerheter
2023-12-31 2022-12-31

Panter och didrmed jimfarliga siikerheter som
har stilits for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckningar 35 500 000 35 500 000
Summa stillda sakerheter 35 500 000 35 500 000
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Not 12 Eventuaifarpliktelser
2023-12-31 2022-12-31

Ovriga eventualforpliktelser Inga tnga
Summa eventualforpliktelser

Not 13 Visentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Efter riakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.

Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i BRF Vakiaren 17, org.nr. 769608-1508

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfért en revision av &rsredovisningen for BRF Vaktaren 17 for
rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen uppréttats | enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt Arsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen &r forenfig med
Arsredovisningens Gvriga defar.

Jag tillstyrker darfor att fiireningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rativisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig far att uppratta en drsredovisning som inte innehaller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enlig dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnitiet Revisoms ansvar.

Vi ar cberoende i forhdilande tili foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh@mtat &r tillrickliga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedormningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa & tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda anfagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pA oegentligheter eller misstag, och att 1amna en revisionsberétietse som innehélier mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hag grad
av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfars enligt ISA och god revisionssed i Sverige allfid kommer att upptécka en vasentlig
falaktighet om en s&dan finns. Felakligheter kan uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt amddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revistonen.

Dessutom:

« identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga fefaktigheter i
Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfr granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhémtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamdlsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
{ill fljd av oegentligheter &r hégre &n for en vasentfig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontrofl som har betydelse far min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrolfen.

+  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysringar.

s drar jag en slutsats om tampligheten i aft styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héindelser eller
fiirhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, mésie jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den viasentliga osakerhetsfakiom eller,
om sadana upplysningar ar otillrdckliga, medifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inkémtas fram &ill datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

«  utvarderar jag den dvergripande presentaticnen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
Arsredovisningen aterger de undertiggande transakiionema och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. .Jag méste ocksé
informera om betydelsefulla lakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den inferna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven uffort en revision
av styrelsens farvaltning for BRF Véktaren 17 for rakenskapsdret 2023
samt av férstaget till dispositioner befr&ffande féreningens vinst eller
férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamiter
ansvarsfrinet fér rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfart revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 8vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrackiiga och
andamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for frslaget till dispositioner
betraffande freningens vinst elier forlust. Vid fdrslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och staHning i vrigt.

Revisorns ansvar

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaitningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande beddma fireningens ekonomiska situation och att tilise att
foreningens organisation &r utformad s& att bokfaringen,
medelsfrvaliningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Mitt mél betraffande revisionen av frvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4 att inh#mta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nigon styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

«  foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

s panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fireningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget il dispositioner av foreningens vinst efler forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimig
grad av sakerhet beddma om férslaget & forenligt med bostadsratislagen.

Rimlig sakerhet & en hig grad av sékerhet, men ingen garantt for att en revision som utfors enligt god revisionssed | Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder sller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot fireningen, eller att ett férstag fill dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en professionedt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande granskningstgarder som utfirs baseras pé min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebar att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder, omréden och férhallanden som &r vésentliga far
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom ach provar fattade beslut,
beslutsunderiag, vidtagna lgarder och andra farhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens frstag till dispositioner betraffande féreningens vinst etler férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttstagen.

Stockholm Q/g‘fZ-,OZLf

Joakim Hall
BoRevision | Sverige AB
Av fareningen vald revisor

borevision



Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsforening ska varje ar upprétta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestdr i regel av
en férvaliningsberattelse, foljd av resultatrakning,
haiansrakning, noter och revisionsberatielse.

At forstd alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning &r ingen att uppgift. Darfor forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaitningsberittelse

| fdrvaltningsberatieisen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det géngna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt frén utfdrda och planerade underhalisarbeten
tilt medlemsférandringar. Styreisen lamnar dven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas fareningens nyckellali fér-
valtningsberattelsen. Nyckeital gor det mojligt att
folja och analysera féreningens utveckling Gver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsétining, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Neftoommsaltning visar foéreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
—  Resuftat effer finansiefla poster visar resulta-

fet efter ranteintékter och rantekostnader.

—  Sofiditef visar hur stor andel av foéreningens
fillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrékning

Resultatrékningen visar foreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékierna
har varit stérre &n kostnadema uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit storre an intékterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsratisférening bestar til
stéirsta delen av mediemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakier for bost&der, lokater,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av reparationer, underhafl och
drifiskostnader, sasom el, vatien och fastig-
hetsskoisel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
virdeminskning pa tex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors f&r att
fordela kostnader pé flera ar.

—  Rénteinldkter visar arets intékter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader fér fér-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anldggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

~ Anlaggningstifigdngar ar avsedda for lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen &r
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvérdet.

—  Omsétiningstillgangar ar alla tilgdngar som
kan omvandlas till fikvida medel inom ett ar.
Hit raknas t.ex. féreningens kassa, banklil-
géngar och upplupna intakter, dvs. intakier
som hor tilf rakenskapsaret men som inte har
inkommit per boksiutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

~  Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhalisfond.

—  Fritt eget kapital ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och fériuster.

Skulder delas upp i ldng- och kortfristiga skulder.

— Léngfistiga skulder ar l&n med léptider som
gverstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
{an.

—  Korffristiga skulder ar tex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskuider och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hér
till rakenskapsaret men som annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
fat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stalining.

Panter och eventualforpliktelser

—  Stdflda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sékerhet for féreningens lan. |
takt med att 1an amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Fventualforplikte/ser kan tex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsbherittelse

Féreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.



