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VERKSAMHETEN

FORVALTNINGSBERATTELSE
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Styrelsen fér HSB Bostadsrattsforening Vaktaren i Svedala med sate i Svedala org.nr. 746001-0718 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1970. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-10-04.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Svedala kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Svedala 58:1 1971-08-19 1971

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsférsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
24 garageplatser (var av en nyttjas av féreningen som forrad) 324
60 p-platser 0
108 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7 315
Totalt 192 objekt 7 639

Foreningens lagenheter fordelas pa: 54 st 2 rok, 54 st 3 rok. | tidigare arsredovisningar har det felaktigt angetts att det fanns
lokaler inom brf VVaktaren. | brf Vaktaren har aldrig funnits nagot av det som bendmns lokaler, dvs tex butiker, kontor, skola
eller kliniker. Kallarforrad for medlemmarna kallas darfor inte lokaler. Vid Skatteverkets dversyn 2023 korrigerades garageytan
sa att garageplatsen som anvands som fastighetsforrad inte ingar i den uthyrningsbara garageytan.

Foreningen dger dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal

Svedala Svedala GA:'5 G:A 0/0 Parkeringsplats, Centralantenn
for radio och television

Totalt 1 objekt
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Ann-Christin Magnusson Ordférande 2017-03-30

Anders Olsson Ledamot 2016-06-20

Ann Charlott Gustafsson Ledamot 2013-11-27

Helena Andersson Ledamot 2013-05-27 2023-06-19
Linda Jonsson Ledamot 2023-06-19

Emil Lindeberg Ledamot 2018-07-06

Michelle Olsson Ledamot 2020-07-02 2023-06-19
Anny Jolin Ledamot 2023-06-19

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Ann-Christin Magnusson; Emil Lindeberg; Ann Charlott
Gustafsson; Linda Jonsson.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda styrelsemaoten.
Firman tecknas tva i férening av Ann-Christin Magnusson, Ann Charlott Gustafsson, Linda J6nsson och Anny Jolin.
Revisorer har varit: Anna Holmberg vald av foreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor hos Borevision AB.

Valberedning har varit: Annika Ohlsson (sammankallande) och Ingela Persson, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-06-07. Pa stdmman deltog 27 rostberattigade medlemmar, ingen med fullmakt.
Extra stamman holls 2023-08-28. Pa stamman deltog 14 rostberattigade medlemmar, ingen med fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +3%.

En férandring av arsavgiften med +3% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Okulér fastighetssyn utgérdes 2022-09-05

2022- 09-01

Ny Toastol i kéllaren

Ledlampor pa parkerningen

OVK

Besiktigat garagen

Bytat tva vattenutkastare

Tva nya amaturer i kallaren

Ytterdorrar + panel pa balkongerna ar malade tva ggr
Besiktigat taken
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Arliga avloppsrensning
Aterstallt skyddsrum
Bytat las samt list pa tva dorrar i kéllaren, byte till metall list

Sedan féreningen startade har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2010 La om taken pa alla fastigheter

2016-2017 Fasadrenovering, Bytte Fogar pa skorsten, gavlar och utbyggnaderna pa husen
2020 Installation av fjarrvarme

2021-2022 Fogade om alla langsidor pa husen samt byte av alla fonster och fonster dérrar

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de niarmaste 5 aren:

Artal Andamal

2024 Arlig avlopps rensning

2024 Elinstallation i kallaren ( Byte av lysror)

2024 Byte av Hygrotork

2025 Traplank malning samt sittmobler malning

2025 Malning av takluckor

2026 Lagning av betongtrappor

2027 Traplank, Byte skarm plank

2027 Entré dorrar malning utsida samt staldérrar malning in och utsida
2027 Byte av 5 tvattmaskiner och 1 torktumlare, samt en hygrotork
2027 Byte av mangel och sten mangel

2027 Byte av torklinor

2027 Yttertak, tak detaljer samt byte av takpapp och armerad app asfalt
2028 byte av 1 torkskap 3 hygrotork och byte av torklinor

2028 Byte av vip portar

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 13 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 124 och under aret har det tillkommit 17 och avgatt 17 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 124.
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 173 186 213 220 228
Skuldsattning, kr/kvm 2531 2595 1867 1093 1178
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 2643 2710 1940 1141 1230
Rantekanslighet, % 3 4 3 2 2
Energikostnad, kr/kvm 237 216 226 207 205
Arsavgifter, kr/kvm 775 749 736 727 713
Arsavgifter/totala intakter, % 94 96 96 96 97
Totala intakter, kr/kvm 786 744 731 723 707
Nettoomsattning, tkr 5824 5632 55837 5470 5 364
Resultat efter finansiella poster, tkr -668 954 1163 954 1299
Soliditet, % 37 38 40 54 50

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika ekonomiska forvaltare och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

Réantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). El ingar
inte i arsavgifterna.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavgift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rakenskapséret.
Totala intakter, kr/kvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.
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Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket

begransad relevans i en bostadsrattsforening.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror frdmst pa stora utrangeringar och avskrivningskostnader i samband med fénsterbyte och

fasadarbeten. Styrelsens flerarskalkyl for foreningen visar pa att underskottet 2023 ar tillfalligt.

Foreningens kassaflode ar positivt och de likvida medlen 6kar med 1 001 504 kr. Foreningens sparande till det framtida
underhallet uppgar till 173 kr/m2. For att mota det 6kade drifts och rantekostnader samt hoja sparandet till det framtida
underhallet har styrelsen beslutat om att hoja foéreningens avgifter infor 2024 med 3 %. Styrelsen kommer att kontinuerligt folja
foreningen ekonomi och reglera avgifterna for att halla ekonomin i balans och for att 6ka sparandet.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 766 000 0 0 766 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 5 394 305 0 -48 120 5346 185
S:a bundet eget kapital, kr 6 160 305 0 -48 120 6112 185
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 5727 257 954 337 48 120 6729714
Arets resultat, kr 954 337 -954 337 -668 366 -668 366
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 6 681 594 0 -620 246 6 061 348
S:a eget kapital, kr 12 841 899 0 -668 366 12 173 533

Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 206 000 kr samt ianspraktagande skett med 254 120 kr.
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregadende arsstamma, kr 6 681 594
Arets resultat, kr -668 366
Reservation till underhallsfond, kr -206 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 254 120
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 6 061 348

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny réakning, kr 6 061 348

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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Resultatrakning Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Rorelsens intdkter

Omsattning 2 5823 928 5632 182
Ovriga intakter 3 180 623 52 871
6 004 551 5685 053
Rorelsens kostnader
Reparationer 4 -407 587 -386 617
Planerat underhall 5 -254 120 -120 843
Fastighetsavgift/skatt -179 422 -171 862
Driftskostnader 6 -2 817 745 -2 640 216
Ovriga kostnader 7 -338 458 -281 977
Personalkostnader 8 -407 973 -379 760
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -569 090 -343 609
Ovriga rorelsekostnader utrangering fasad/fénster -1 255 638 0
-6 230 033 -4 324 884
Rorelseresultat -225 482 1360 169
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 25630 3 921
Réantekostnader och liknande resultatposter -468 515 -409 753
-442 885 -405 832
Arets resultat -668 366 954 337
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Balansrakning Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark 9 28 403 565 11714 126
Pagaende nyanlaggningar och férskott 10 0 18 613 132
28 403 565 30 327 258
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar 11 991 991
991 991
Summa anldggningstillgangar 28 404 556 30 328 249
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 0 240
Avgifts- och hyresfordringar 3623 3 566
Avrakningskonto HSB Malmd 2 564 867 3 062 062
Ovriga fordringar 12 123 419 22478
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 168 969 162 862
2 860 878 3 251 208
Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar 1 500 000 0
1500 000 0
Kassa och bank 11999 13 299
Summa omsittningstillgangar 4372 877 3 264 507
SUMMA TILLGANGAR 32777 433 33 592 756
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Ba|ansrékning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 766 000 766 000

Fond for yttre underhall 14 5346 185 5394 305
6112 185 6 160 305

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 6729714 5727 257

Arets resultat -668 366 954 337
6 061 348 6 681 594

Summa eget kapital 12173 533 12 841 899

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15, 16, 17 18 848 841 17 773 462

Summa langfristiga skulder 18 848 841 17 773 462

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15, 16, 17 488 000 2048 379

Forskott fran kunder - depositioner 10 350 10 350

Leverantdrsskulder 232 939 277 724

Aktuella skatteskulder 13 597 5212

Ovriga skulder 18 13433 7675

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 996 740 628 055

Summa kortfristiga skulder 1755 059 2977 395

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32777 433 33 592 756
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Kassaf|6desana|ys Not 2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -668 366 954 337

Justeringar for poster som inte ingar i kassafldédet 1824728 343 609

Betald skatt 825 0

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore

forandring av rorelsekapital 1157 187 1297 946

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet

Férandring av kortfristiga fordringar -106 865 24 597

Foérandring av kortfristiga skulder 337 217 -2631 178

Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1387 539 -1 308 635

Investeringsverksamheten

Investeringar i materiella anlaggningstillgangar 98 965 -7 727 268

Kassaflode fran investeringsverksamheten 98 965 -7 727 268

Finansieringsverksamheten

Upptagna/amortering av lan -485 000 5562 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -485 000 5562 000

Arets kassaflode 1001 504 -3 473 903

Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan 3 075 361 6 549 264

Likvida medel vid arets slut 4 076 865 3075 361

Transaktion 09222115557517772131

Signerat AM, LJ, EL, ACG, AO1, AJ, AH, AO2




] HSB Bostadsrattsfo ing Vakt i Svedal 11 (17
2023 | ARSREDOVISNING ostadsratisiorening Vaidaren | Svesere a7

Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfért med féregaende ar.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Intdktsredovisning

Intakter har tagits upp till verkligt vérde av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i den
omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska fordelarna kommer att tillgodogéras féreningen och
intakterna kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
féreningens underhallsplan. En tolkning av féreningens stadgar &r det styrelsen som ar behérigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebar att arets omféring
mellan fritt och bundet eget kapital innehaller reservering till och ianspraktagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gallande 2023.

Anlaggningstillgangar

Aterstadende redovisningsmassig nyttjandeperiod for féreningens byggnad bedéms vara 69 &r.
Avskrivning sker linjart ver forvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive varde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar
genomsnittligt till 1,37 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de beraknas inflyta.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar beraknat pa inventariernas anskaffningsvarde.

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Skatter
Foreningens skattemassiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 5.386.077 kr (fg ar
5.386.077 kr)

Transaktion 09222115557517772131 Signerat AM, LJ, EL, ACG, AO1, AJ, AH, AO2




ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsférening Vaktaren i Svedala

746001-0718

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader
Hyresintakter

| arsavgiften ingar varme och vatten.

Not 3 Ovriga intikter

Overlatelseavgifter/pantavgifter
Andrahandsuthyrningar

Ovriga intakter

Erhallna bidrag - elst6d

Not 4 Reparationer

Reparationer, bostader

Reparationer av gemensamma utrymmen
Reparationer av gemensamma utrymmen, tvattstuga
Reparationer, va/sanitet

Reparationer, varme

Reparationer el/tele

Reparationer av byggnader utvandigt

Reparation av markytor

Reparation férsakringsarende

Reparationer av installationer

Not 5 Planerat underhall

Periodiskt underhall va/sanitet

Planerat uh av gemensamma utrymmen, tvattstuga
Planerat uh el/tele

Planerat uh ventilation

Transaktion 09222115557517772131

2023

5670 828
153 100
5823 928

2023

28 808
1314
60 820
89 681
180 623

2023

2129
36 735
31407
55635
31122
50 383

2062

106 061
83 444
8 607
407 585

2023

90 350
0

30 020
133 750
254 120
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5478 849
153 333
5632182

2022

27 456
2406
23 009

52 871

2022

0

173 886
19 890
68 662
63 205
16 232
19012
23 041
2688

0

386 616

2022

0

108 025
12 818
0

120 843
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Not 6 Driftskostnader

2023 2022
Fastighetsskotsel och lokalvard 469 608 490 996
El 300 404 255 964
Uppvarmning 1072 847 998 561
Vatten 434 931 399 268
Sophamtning 134 934 115732
Bredband och kabel-TV 221 247 221 247
Ovrigt - fastighetsférsakringar, brandskydd, besiktningar 183 774 158 448
2817 745 2 640 216
Not 7 Ovriga kostnader
2023 2022
Administrativ/ekonomisk forvaltning 137 196 130 888
Revisionsarvoden 12 275 12150
Overlatelseavgift 16 959 15628
Pantférskrivningsavgift 13 441 13018
Medlemsavgift HSB 45 235 45 235
Forbrukningsinventarier 12 856 948
Datorutrustning, foérbrukningsmaterial, kontorsmaterial 26 053 6 167
Avgifter for juridiska atgarder 9375 5 850
Konsultarvoden 15750 0
Ovriga férvaltningskostnader och serviceavgifter m.m. 49 318 52 093
338 458 281977
Not 8 Anstallda och personalkostnader
2023 2022
Medelantalet anstallda
Man 1 1
1
Loéner och andra ersattningar
Styrelsearvode 170 785 170 048
Ersattningar till revisorer och évriga fortroendevalda 15 380 7 460
Léner och ersattningar 144 959 146 158
331124 323 666
Sociala kostnader
Sociala kostnader 76 849 56 094
76 849 56 094
Totala I6ner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader 407 973 379 760
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Not 9 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 22 960 654 22 960 654
Arets investeringar - ny fasad och nya fonster 18 514 167 0
Aterlaggning gammal fasad och fénster -1 904 032 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 39 570 789 22 960 654
Ingaende avskrivningar -11 706 828 -11 363 219
Arets avskrivningar -569 090 -343 609
Aterlaggning ackumulerade avskrivningar fasad/fénster 648 394 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar -11 627 524 -11 706 828
Mark 460 300 460 300
Utgaende varde mark 460 300 460 300
Bokfort varde byggnader och mark 28 403 565 11714 126
Taxeringsvarden byggnader 63 354 000 63 354 000
Taxeringsvarden mark 22 227 000 22 227 000
85581 000 85581 000
Bokfort varde byggnader 27 943 265 11 253 826
Bokfort varde mark 460 300 460 300
28 403 565 11714 126
Not 10 Pagaende nyanlaggningar - fasad/fonster
arbetet berdknas vara fardigt januari 2023
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 18 613 132 10 885 864
Arets inkdp - fénster och fasad 100 035 7727 268
Aterbetalning -199 000 0
Aktivering investering fonster och fasad -18 514 167 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 0 18 613 132
Utgaende redovisat varde 0 18 613 132
Not 11 Andelar
Anskaffn. Bokfort
Namn vérde vérde
HSB Malmé 500 500
Fonus 491 491
991 991
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Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

Upplupna ranteintakter
Ovriga férutbet. kostnader - férsékring, bredband m.m.

Not 14 Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingéng
Avsattning
lanspraktagande

Not 15 Stallda sakerheter

For skulder till kreditinstitut:
Stallda sakerheter

Not 16 Skulder till kreditinstitut

2023-12-31

123 419
123 419

2023-12-31

2500
166 469
168 969

2023-12-31

5394 305
206 000
-254 120
5346 185

2023-12-31

20 260 000
20 260 000

488 000 kr av lanet avser kommande amortering och redovisas som kortfristig.

Faktisk amortering under aret for den totala skulden ar 485 000 kr.

Beraknad skuld om fem ar 16 911 841 kr.

Forfaller senare an fem ar efter balansdagen
Beraknad skuld som forfaller inom 1 ar.
Beraknad skuld som forfaller inom 2-5 ar
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2022-12-31

22 478
22478

2022-12-31

0
162 862
162 862

2022-12-31

5236 148
279 000
-120 843
5 394 305

2022-12-31

20 260 000
20 260 000

2022-12-31

2048 379
17 773 462
19 821 841
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Not 17 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar fordelning av langfristiga lan.
Réantesats Datum for Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % omsittning 2023-12-31 2022-12-31
Swedbank 4,990 2025-10-24 500 879 509 879
Swedbank 4,650 2027-09-24 1062 500 1112 500
Swedbank 3,740 2026-06-17 6 523 462 6 549 462
Swedbank 1,180 2025-11-25 5600 000 5800 000
Swedbank 1,950 2029-02-23 5 650 000 5 850 000
19 336 841 19 821 841
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
2023-12-31 2022-12-31
Personalens kallskatt 6 586 7299
Lagstadgade sociala avgifter 6 847 4 203
Kortfristiga skulder till anstallda 0 -3 827
13 433 7 675
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantekostnader 27 141 23 357
Foérutbetalda hyror och avgifter 524 737 494 450
Upplupen el 26 800 28 788
Upplupen varme 133 405 0
Upplupen vatten och sophamtning 118 437 0
Upplupna semesterléner 14 682 27 344
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 151 538 54 118
996 740 628 057
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Véktaren i Svedala, org.nr. 746000-0718

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vaktaren i
Svedala for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven 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
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig 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 anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande 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, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vaktaren i Svedala for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild 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 forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Svedala

Digitalt signerad av

Alexandra Ong Anna Holmberg

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



