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Styrelsen for BRF Observatoriet, med site i Uppsala, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2025. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs dkta
bostadsrittsforening. Féreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens fastigheter upplata bostadslédgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall anvidndas
som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 25¢ januari 2024.

Foreningens fastighet
Foreningen forvarvade fastigheten Luthagen 1:36 1 Uppsala kommun 1988. Fastigheten dr upplaten med
dganderitt.

Foreningens fastighet bestar av 3 flerbostadshus i 5 vaningar med totalt 62 bostadsrétter samt 1 lokal. Den
totala boytan dr 6129 kvm och lokalytan 720 kvm. Féreningen disponerar 51 parkeringsplatser, varav 43
ar beldgna i garage.

Lagenhetsfordelning:

17 st 2 rum och kok
17 st 3 rum och kok
14 st 4 rum och kok
12 st 5 rum och kok
1 st 6 rum och kok
1 st 8 rum och kok
Fastighetsforsidkring

Fastigheten é&r fullvardesforsékrad hos Folksam.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Statlig fastighetsskatt for lokaler dr for nidrvarande 1 % av taxeringsvérde for lokaler.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvirdet dr 127 989 000 kr, varav byggnadsvérdet dr 62 400 000 kr och markvérdet 65 589 000
kr. Vérdear ar 1989.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen har tecknat avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.
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Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal om fastighetsskotsel med HSB Boservice i Uppland AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for féreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den

12 december 1988.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut frin foreningens medlemmar for att ticka foreningens I6pande utgifter for drift och

underhéll av féreningens fastighet, rédntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan.

Avsiittning till yttre fond

Avsittning till yttre fond ska ske med minst 0,3% av fastighetens taxeringsvarde per ar enligt foreningens
stadgar. Eftersom foreningen har en uppdaterad underhallsplan sa sker avsattningen till féreningens
underhallsfond enligt den.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhallsplan.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstimma 8 maj 2025 haft foljande sammansittning:
Ledaméter Hékan Wandebick
Anna Norén
Maria Levin
Asa Olsson
Ove Hogstrom
Suppleanter Johan Lindh
Maya Holmdahl

Lennart Larsson

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledaméter tvé i férening.
Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledamoéter finns ansvarsforsakring tecknad med Folksam.

Revisorer
Linda Sandler
Folkessons rad och revision AB

Valberedning
Anders Jonsson Sammankallande

Anders Wallin
Kerstin Ekerot
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen beslutade att hoja arsavgifterna med 7 % fran 1 januari 2025.

Foreningen har under 2024/2025 underhallit och malat samtliga fonster och balkongdérrar med egna
medel utan extern uppléning, kostnaden uppgick till 2 206 tkr.

Ett utdkat avtal kring tillsyn och service av varme och ventilation har tecknats med HSB/Boservice.
Gruppen som ansvarar for foreningens utemiljo ordnar en uppskattad arbetsdag for véarstadning och
plantering.

Foreningens trivselgrupp ordnar regelbundet vilbesokta traffar i var kvarterslokal.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 84 (85) medlemmar. Under aret har 3 medlemmar tilltratt samt 4
medlemmar uttritt ur foreningen vid 2 antal overlatelser. En medlem har beviljats andrahandsuthyrning.

Flerarsoversikt (Tkr) 2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomséttning 6013 5518 4 965 3136 3 863
Resultat efter finansiella poster -2 536 -2 015 -1 108 -318 -515
Soliditet (%) 40,3 44,0 45,0 48,0 48,0
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 592 554 481 385 385
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 5470 5490 5511 5092 5110
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsritt (kr/kvm) 6112 6135 6158 5690 5711
Sparande per kvm (kr/kvm) 207 70 163 187 147
Réntekanslighet (%) 10,3 11,0 13,0 15,0 15,0
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 219 194 173 175 162
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 60,1 61,0 59,0 75,0 61,0
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intdktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordindra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsrétt.

Skuldsittning/kvm(kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsrétt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vésentliga kostnader som inte 4r en del av den normala verksamheten vésentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Réntekénslighet, (%)
Foreningens rantebarande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Arsavgifternas andel av totala rorelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Upplysning om forlust

Foreningens underskott beror pé att mélning av fonster genomforts till en kostnad om 2,2 mkr vilket har
kostnadsforts i bokslutet per 2025-12-31. Foreningen har ett positivt kassaflode som under aret 6kat med
475 tkr.

Foreningens balanserade underskott beror pa till stor del pa stora avskrivningar av aktiverade tillgangar
och investeringar/underhall.

Baserat pa foreningens underhéllsplan anpassar styrelsen féreningens arsavgifter och planerar
finansieringen efter kommande underhéllsbehov. Styrelsen har beslutat att hdja arsavgiften med 7 % frén
1 januari 2026.

Forindringar i eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingang 27 534 000 2442 515 1521341 -2014 831 29 483 025
Disposition av
foregdende
ars resultat: 371 117 -2 385948 2014 831 0
Arets resultat -2 536 208 -2 536 208
Belopp vid arets
utging 27 534 000 2 813 632 -864 607 -2 536 208 26 946 817

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -864 607

arets forlust -2 536 208
-3 400 815

behandlas sé att

reservering fond for yttre underhall 750 860

lanspréktas fran fond for yttre underhall -2 346 451

i ny rdkning 6verfores -1 805 224
-3 400 815

Foreningens resultat och stdllning i dvrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intikter

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Resultat fore finansiella poster
Finansiella poster
Rénteintikter

Réntekostnader pé fastighetslan
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2025-01-01
-2025-12-31

2 6012 692
22510
6 035 202

W

-5233 216

-201 319
5 -178 659
-1 645 547
-7 258 741

AN

-1223 539

2923
-1 315592
-1 312 669
-2 536 208

-2 536 208
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2024-01-01
-2024-12-31

5524 361
4642
5519719

-3679910
-220 742
-195 185

-1 867 193

-5963 030

-443 311
7903
-1579 423
-1 571 520
-2 014 831

-2 014 831
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anléiggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnad

Mark

Maskiner och andra tekniska anldggningar
Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Avrékningskonto forvaltare

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

o0

2025-12-31

60 066 720
4 872 450
396 621
65 335791

65 335791

0

85 261
125 344
1261 043
1471 648

65

1471713

66 807 504
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2024-12-31

61 633 055
4 872 450
475 833
66 981 338

66 981 338

4375

321 663
97 623
786 214
1209 875

65
1209 940

68 191 278
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Balansrikning Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 27 534 000 27 534 000
Fond for yttre underhall 2 813 632 2442 515
Summa bundet eget kapital 30 347 632 29 976 515
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -864 607 1521 341
Arets resultat -2 536 208 -2 014 831
Summa fritt eget kapital -3 400 815 -493 490
Summa eget kapital 26 946 817 29 483 025
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 14 375 000 34 500 000
Summa langfristiga skulder 14 375 000 34500 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 23 087 500 3102 500
Depositionsavgifter 400 000 0
Leverantorsskulder 919 144 53 941
Ovriga skulder 226 973 187 073
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11 852 070 864 739
Summa kortfristiga skulder 25 485 687 4208 253

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 66 807 504 68 191 278
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Forandring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar/avgiftsfordringar
Foréndring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantdrsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode

Likvida medel och avriakningskonto
Likvida medel och avrakningskonto vid érets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-2 536 208
1 645 547
5119

-885 542

4375
208 681
865 203
422112
614 829

-140 000
-140 000
474 829

786 279
1261 108
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2024-01-01
-2024-12-31

-2 014 831
1 867 193
2583

-145 055

10 500
94 105
-99 858
379 844
239 536

-140 000
-140 000
99 536

686 743
786 279
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3) samt BFNAR (2023:1) om kompletterande upplysningar i
bostadsréttsforeningarnas arsredovisningar.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta. Ovriga tillgingar och skulder har
upptagits till anskaffningsvirden dir inget annat anges.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med foregéende ar.

Intaktsredovisning

Intékter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhéllas och redovisas i den
omfattning det dr sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogoras bolaget och intdkterna
kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhéllsplan.

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. I anskaffningsvérdet ingér forutom inkdpspriset dven utgifter som &r
direkt hanforliga till férvarvet. Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i
tillgangens redovisade varde. Utgifter for 16pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nér
de uppkommer.

Avskrivning sker linjart 6ver den forvéntade nyttjandeperioden med hénsyn till vasentligt restvérde.

Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 15-120 ar
Markanldggningar 20 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Komponentindelning

Materiella anldggningstillgdngar har delats upp pa komponenter nér komponenterna ér betydande och nér
komponenterna har visentligt olika nyttjandeperioder. Néar en komponent i en anldggningstillgang byts ut,
utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for lopande reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Skatter

Eftersom foreningen hyr ut mer én 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar beskattas
foreningen som en privatbostadsforetag (dkta bostadsrittsforening). Intédkter som hor till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av frén intikterna. Intdkter
som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget niringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och
beskattas for kapitalintiikter. Kapitalkostnader skall dras av sivida de inte hor till fastigheten. Arets totala
skatt for foretaget utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
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Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyresintdkter lokal
Hyresintdkter

Garage- och parkeringsintikter
Ovriga hyresintikter
Elintikter

Debiterad fastighetsskatt
Uppvéarmning
Gemensambhetslokal
Erhallna statliga bidrag
Avgift andrahandsupplatelse
Overlatelseavgift
Betalningspaminnelse
Nyckel/tagg/fjarrkontroll

2025

3 630 042
1501 188
77360
369 831
3700
270928
115020

0

2400
34743

6 180

0

600

700

6 012 692

I rsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, el, vatten och varme.

Not 3 Driftskostnader

Vidarefakturerade kostnader
Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Snoréjning/sandning
Stddning

Serviceavtal

Hisskostnader

Reparationer

Planerat underhall
Fastighetsel

Fjarrvérme

Vatten- och avlopp
Avfallshantering
Fastighetsforsakring
Kabel-tv och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Forbrukningsinventarier
Ovriga kostnader

2025

3825
145310
43 478
9949

119 939
29567
71051
273 462
2346 452
462 560
749 716
287 840
123 782
125 824
149 439
225148
53 685

12 190
5233217
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2024

3392520
1430 550
74270
354 241
3684

150 492
77 448
35456
2100

0

0

3600

0

0

5524 361

2024

0

134 735
0

14 685
110 531
42072
37278
492 012
759 883
388 216
766 339
258932
154 327
136912
152 586
217710
4290
9401
3679909
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Juridisk konsultation
Foreningsstimma och styrelsemoten
Revisionsarvode extern revisor
Ekonomisk forvaltning
Medlemsavgift

Ovriga kostnader

Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Sociala avgifter

Not 6 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Korrigering tidigare ars avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgédende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 7 Maskiner och andra tekniska anliggningar
Ingéende anskaffhingsvérden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvéirden
Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

2025

0
13177
82025
88 085

6 530
11502
201 319

2025

149 995
0

28 664
178 659

2025-12-31

73 870 984
73 870 984

-12 237 929
145 557

-1 711 892
-13 804 264

60 066 720
62 400 000

65 589 000
127 989 000

2025-12-31

2780250
2780 250

-2304 417
=79 212
-2 383 629

396 621
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2024

36 875
8055
66 400
87 182
6 530
15 699
220 741

2024

124 925
38 500
31760

195 185

2024-12-31

73 870 984
73 870 984

-10 449 947
0

-1 787 982
-12 237 929

61 633 055
84 400 000

77102 000
161 502 000

2024-12-31

2780 250
2780 250

-2 225 206
-79 211
-2 304 417

475 833



BRF Observatoriet
Org.nr 716420-1126

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Fordran SBC

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsékringskostnad
Serviceavtal hiss
Fjarrtjansteavtal
Bostadsritterna

Mittjénstavtal

Bredband och kabel-tv
Ekonomisk forvaltning
Upplupna réanteintékter
Upplupna hyres/avgiftsintakter

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Langivare %
Stadshypotek 2,70
Stadshypotek 4,30
Stadshypotek 4,30
Stadshypotek 2,52
Stadshypotek 2,50

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

ranteindring

2026-01-26
2026-06-30
2026-06-30
2028-09-30
2027-09-30

2025-12-31

85202
59
85261

2025-12-31

42 625

3165

1340

5870

7315

38735
15756
1

10 537

125 344

Léanebelopp
2025-12-31
2962 500
10 000 000
10 000 000
10 000 000
4 500 000
37 462 500

23 087 500
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2024-12-31

321 663

0

321 663

2024-12-31

40 573

0
0
6 530
13 497

37023

0
0
0

97 623

Léanebelopp
2024-12-31
2977 500
10 000 000
10 000 000
10 000 000
4 625 000
37 602 500

3102 500

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rdkenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktir &r finansieringen langfristig och
styrelsens bedomning &r att lanen kommer forlédngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Arlig amortering pé langfristiga 1an: 125 000 kr
Lan som forfaller inom ett ar: 22 962 500 kr
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2025-12-31

Revisionsarvode 63 000
Upplupna rantekostnader 78 764
Forutbetlda hyror/avgifter 543 122
Stadning 9 899
Reparationer 7437
El 57389
Virme 90 274
Ekonomisk forvaltning 0
Ovriga upplupna kostnader 2 186
852 071

Not 12 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna med 7 % fran 1 januari 2026.

Not 13 Stillda sikerheter
2025-12-31
Fastighetsinteckningar 55428 000
55 428 000

Arsredovisningen har beslutats 8 april 2026.
Den dag som framgér av min elektroniska underskrift

Héakan Wandebick Anna Norén
Ordf6rande

Maria Levin Ove Hogstrom
Asa Olsson

Min revisionsberéttelse har limnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Linda Sandler
Auktoriserad revisor
Folkesson Rad & Revision AB
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2024-12-31

40 335
84 366
478 572
9437
56 599
55832
102 723
36 875
0

864 739

2024-12-31

55428 000
55428 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Brf Observatoriet
Org.nr. 716420-1126

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Observatoriet for ar 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december
2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen dr forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrdakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller ndgra védsentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan
att fortsatta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att upphdra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgédrder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och d&ndamalsenliga for att utgora en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptiacka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar
hogre dn for en vasentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande 1 maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av
intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgiarder som ar lampliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsdtta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fasta
uppmaérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sddana upplysningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

* utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sétt som ger en rittvisande bild.

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

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Observatoriet for ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
1 ndgot vésentligt avseende:

+ fOretagit nagon étgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sidkerhet bedoma om forslaget ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i1 Sverige alltid kommer att upptéicka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrittslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
riakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sddana atgdrder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Linda Sandler
Auktoriserad revisor
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