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Valkommen till drsredovisningen fér Brf Vackra végen vid Lotsjon
Styrelsen upprattar hdarmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.
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Kort guide till [asning av &rsredovisningen

Férvaltningsberattelse

Forvaltningsberattelsen innehaller bland annat en allméan beskrivning av bostadsrattsféreningen och
fastigheten. Du hittar ocksa styrelsens beskrivning med viktig information fran det gangna rakenskapsaret samt
ett forslag pa hur arets vinst eller forlust ska behandlas, som foreningsstdmman beslutar om. En viktig uppgift
som ska framga i forvaltningsberattelsen ar om bostadsrattsforeningen ar dkta eller oakta eftersom det senare
medfor skattekonsekvenser for den som ager en bostadsratt.

Resultatrékning

| resultatrakningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller férlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa
se var foreningens intakter kommit ifran, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebar att man inte
bokfor hela kostnaden pa en gang, utan fordelar den 6ver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte
nagot utflode av pengar. Manga nybildade foreningar gor stora underskott i resultatréakningen varje ar vilket
vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrdkning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar
det alltid rakenskapsarets sista dag. | balansrakningen kan du se foreningens tillgdngar, skulder och egna kapital.
I en bostadsrattsforening bestar eget kapital oftast av insatser (och ibland upplatelseavgifter), underhallsfond
och ackumulerade ("balanserade") vinster eller forluster. | en balansrakning ar alltid tillgangarna exakt lika stora
som summan av skulderna och det egna kapitalet. Det ar det som ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflédesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsforeningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager
kassaflédesanalysen mer an resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket féreningens likviditet (pengar i
kassan) har 6kat eller minskat under aret, och vilka delar av verksamheten pengarna kommer ifran/har gatt till.

Noter

| vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och balansrakningen till for att forklara vad
siffrorna innebar. For att du som laser arsredovisningen ska fa mer information finns noter som ar mer specifika
forklaringar till resultat- och balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller
balansrakningen betyder det att det finns en not fér den posten. Har kan man till exempel fa information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning 6ver lanen, hur stora de é&r, vilken ranta
de har och nar det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen &r styrelsens dokument. Féreningsstamman beslutar om att faststalla Resultat- och
Balansrakningen, samt styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar galler dokumentet efter det att
stamman fattat beslut avseende detta.
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Férvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Sundbyberg kommun.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2017-11-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2020-
04-27 och nuvarande stadgar registrerades 2023-11-08 hos Bolagsverket.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed en akta
bostadsrattsforening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad for uthyrning av garageplatser och lokal samt férséaljning av el och varmvatten.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv. Kommun
Sundbyberg Bavern3 2018 Sundbyberg

Fastigheten forvarvades genom en inkramsoverlatelse 2018-08-16 fran Fastighets AB Vackra vagen. Harigenom
uppstar en latent skatteskuld om 28 588 tkr som realiseras endast om foreningen saljer fastigheten.

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheten ar forsakrad hos Stockholms Stads Brandférsakringskontor.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Servitut finns till férman for fastigheten Bavern 2 att nyttja och underhalla infart samt trappa for brand
utrymning liksom infart till garage inom fastigheten Bavern 3. Vidare ges Bavern 2 ratt att nyttja och underhalla
samt férnya vissa ledningar med brunnar inom Bavern 3. Fastighetsagarna skall aven gemensamt bekosta och
underhalla en gemensam ledning med brunnar inom Béavern 3.
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Byggnadsér och ytor
Byggnaden uppfordes 2018-2021 och har asatts vardear 2021.

Byggnaden ar uppférd av Besgab och ritad av Joliark som ansvarig arkitekt. Byggnadens miljoklass ar Silver
(Sweden Green Building Council) och energiklassen &r C (Boverket). Garantitiden for entreprenaden ar 5 ar och
galler till och med 2026-04-29.

Byggnaden bestar av tvd sammanbyggda huskroppar i vinkel mellan Vackra Vagen och Friluftsvagen, med fyra
trapphus i 5 till 7 vaningar. Antalet lagenheter uppgar till 91 i storlekarna 1-4 rum och kok. Bostadsarean ar 5169
kvm. Till féreningen hor ocksa en lokal om 117+6 kvm som ar uthyrd till kafé. Garageytan uppgar till 1110 kvm.

Lagenhetsfordelning

17 st 1 rum och kok

29 st 2 rum och kok

19 st 3 rum och koék

26 st 4 rum och kék

| fastighetens garage finns 37 bilplatser varav 14 erbjuder laddmoéjlighet. | narliggande garage finns dven 6 av
foreningen inhyrda platser till foreningsmedlemmarnas forfogande.

Styrelsens sammanséttning

Frida Alexandra Angeli Ordférande

Anton Zingmark Styrelseledamot
Helena Idegran Styrelseledamot
Ingrid Kristina Lindgren Styrelseledamot
Olle Helmer Andersson Styrelseledamot

Per Filip Wilhelm Tengberg Styrelseledamot

Valberedning

David Ramazani
Sara Agren

Firmateckning

Firman tecknas av Styrelsen eller tva ledamoter i forening.

Revisorer

Joakim Mattsson Extern revisor Kungsbron Borevision
Zacharias Dale Internrevisor

Joakim Hall Revisorssuppleant Kungsbron Borevision

Sammantréden och styrelseméten
Ordinarie féreningsstamma holls 2025-05-15.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2021 och stracker sig fram till 2051.
Underhallsplanen uppdaterades 2021.
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Planerade underhall

2031 e Oljning/malning av traytor
2036 e Portar/dérrar utomhus slipas/lackeras

Vasentliga héndelser under rékenskapsaret

Ekonomi

Januari: Avgiftshojning 2%

Januari: Extra amortering 500 000 kr
Mars: Extra amortering 500 000 kr

Juni: Extra amortering 700 000 kr
September: Extra amortering 600 000 kr

Férandringar i avtal
Hosten/vintern: Upphandling ny teknisk forvaltare - Riksbyggen
Hosten/vintern: Upphandling ny fastighetsforvaltare - Riksbyggen

Hosten/vintern: Upphandling ny leverantdr vinterunderhall - Nordena Entreprenad

Ovriga uppgifter

Varen: OVK genomfordes med mindre anmarkningar - planeras att atgardas nar ny forvaltare ar pa plats.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets borjan var 132 st. Tillkommande medlemmar under aret var 19 och
avgaende medlemmar under aret var 18. Vid rakenskapsarets slut fanns det 133 medlemmar i féreningen. Det
har under aret skett 14 dverlatelser.

Enligt styrelsebeslut debiteras koparen vid varje overlatelse en expeditionsavgift pa 2,5 % av prisbasbeloppet
(2026 = 1480 kronor). Pantsattningsavgift debiteras med 1 % av prisbasbeloppet (2026=592 kronor) vid varje
pantsattning.

Paminnelseavgift uttages med 60 kronor vid sen betalning.

Avgift for andrahandsupplatelse 10% av prisbasbeloppet (2026 = 5 920 kronor/per ar och tillstand).
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Flerarsoéversikt

Arsredovisning 2025

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 7 328 625 7 188 104 5947 705 5305 307
Resultat efter fin. poster -3 455 507 -3 537 562 -4 124 875 -2 800 668
Soliditet (%) 82 81 81 81
Yttre fond 1347 458 1039458 731 458 423 458
Taxeringsvarde 214725 000 210914 000 210914 000 210914 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 1230 1196 979 -
Arsavgifternas andel av totala 86.4 86.0 824 )
rorelseintakter (%) ! ! !

il:uldsattnlng/ kvm upplaten bostadsratt, 13 807 14348 14 643 14915
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 11162 11 599 11 837 12 058
Sparande / kvm totalyta, kr 320 307 215 232
Elkostnad / kvm totalyta, kr 109 97 97 148
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 73 71 66 49
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 47 45 40 44
Energikostnad / kvm totalyta, kr 229 212 203 241
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,78 2,96 2,35 0,99
Rantekanslighet (%) 11,23 12,00 14,96 -

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.

Nyckeltalet anger hur stor del av foreningens tillgangar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.
Nyckeltalet visar hur hogt belanad foreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma

mojlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.
Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intakter genererar som kan anvéandas till
framtida underhall. Nyckeltalet bor sattas i relation till behovet av sparande.

Energikostnad - (kostnad for el + vatten + varme) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningen betalar i energikostnader.
Kostnader for el och vatten (totalt 295 001 kr) tas ut via arsavgiften genom individuell méatning av forbrukningen,
och ingar darmed i berakningen av nyckeltalet for arsavgifter under bokslutsaret.

Rantekanslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behéver hojas for att bibehalla kassaflodet om den genomsnittliga
skuldrantan 6kar med 1 procentenhet.

Totalyta - bostadsyta och lokalyta inkl. garage (for smahus ingar dven biyta).

Arsavgifter - alla obligatoriska avgifter som debiteras ytor som &r uppldtna med bostadsratt och som definieras
som arsavgift enligt bostadsrattslagen.
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Upplysning vid férlust

Arsredovisning 2025

Foreningen gor ett negativt resultat for aret. Resultatet innefattar dock aven avskrivningar som inte ar
likviditetspaverkande. Raknar man bort denna post gor foreningen ett positivt resultat om 2047 tkr. Styrelsen
anser darmed att arets forlust inte paverkar foreningens majlighet att finansiera sina framtida ekonomiska

ataganden.

Férandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS  DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 340920 000 - - 340920 000
Upplatelseavgifter 2900 000 - - 2900 000
Fond, yttre 1039 458 . 308 000 1347 458
underhall
Balanserat resultat -11 291 802 -3537 562 -308 000 -15137 364
Arets resultat -3 537 562 3537562 -3 455 507 -3 455 507
Eget kapital 330 030 093 0 -3 455 507 326 574 587
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -15 137 364
Arets resultat -3 455 507
Totalt -18 592 871
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Balanseras i ny rakning -18 592 871
-18 592 871

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrékning samt kassaflédesanalys med

tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintakter
Nettoomsattning 2 7 328 626 7 188 105
Ovriga rorelseintakter 2,3 28 866 -1
Summa rérelseintakter 7 357 491 7 188 104
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7 -2 850 849 -2 551 008
Ovriga externa kostnader 8 -301 005 -313 436
Personalkostnader 9 -164 424 -166 748
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -5502 372 -5502 372
Summa rérelsekostnader -8 818 650 -8 533 563
RORELSERESULTAT -1461 159 -1 345 460
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 25823 29 466
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -2020171 -2 221 568
Summa finansiella poster -1 994 348 -2192 102
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -3 455 507 -3 537 562
ARETS RESULTAT -3 455 507 -3 537562
Sida7av 16
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Balansrakning

TILLGANGAR NOT 2025-12-31 2024-12-31

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 11,16 400 339 308 405 841 680
Maskiner och inventarier -3700 000 -3700 000
Summa materiella anlaggningstiligangar 396 639 308 402 141 680
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 396 639 308 402 141 680

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 92 630 119 045
Ovriga fordringar 12 5419 2406
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 233575 729 545
Summa kortfristiga fordringar 331624 850 996

Kassa och bank

Kassa och bank 2 244 007 2 371 064
Summa kassa och bank 2 244 007 2 371 064
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2575630 3222060
SUMMA TILLGANGAR 399 214 938 405 363 740
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 343 820 000 343820 000
Fond for yttre underhall 1347 458 1039458
Summa bundet eget kapital 345 167 458 344 859 458
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -15 137 364 -11 291 802
Arets resultat -3 455 507 -3 537 562
Summa ansamlad foérlust -18 592 871 -14 829 364
SUMMA EGET KAPITAL 326 574 587 330030 093
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,16 39918759 65 433 955
Ovriga l&ngfristiga skulder 150 000 150 000
Summa langfristiga skulder 40 068 759 65 583 955
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,16 31 449 891 8731973
Leverantorsskulder 205 095 58 392
Skatteskulder 20336 2230
Ovriga kortfristiga skulder 11292 56 544
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 884 979 900 552
Summa kortfristiga skulder 32571593 9749 691
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 399 214 938 405 363 740
Sida9av 16
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Kassafloddesanalys

Arsredovisning 2025

1JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat -1461 159 -1 345 460
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 5502372 5502372
4041 213 4156 912
Erhéllen ranta 25823 29 466
Erlagd ranta -2 066 463 -2252 052
Kassaflode fran I6pande verksamheten fére forandringar av
N . 2000574 1934 326
rorelsekapital
Férandring i rérelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar 527 077 -301 494
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 142 570 -235578
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 2670 221 1397 254
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av lan -2797 278 -1522124
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -2797 278 -1522 124
ARETS KASSAFLODE -127 057 -124 870
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2 371 064 2495934
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2244 007 2371064
Sida10av 16
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vackra véagen vid Létsjén dr upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen,
Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR 2012:1), arsredovisning och koncernredovisning (K3) och (BFNAR
2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsféreningars arsredovisningar.

Redovisning av intdkter
Intakter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| arsavgiften ingar kostnader for el, kabel-tv, vatten och varme.

Anléggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjart 6ver den bedémda ekonomiska livslangden. Avskrivningstiden grundar sig pa
bedémd ekonomisk livslangd av tillgangen.

Foéljande avskrivningstider tillampas:

Antal ar

Stomme och grund 120
Stomkompletteringar, innervaggar 50

Inre ytskikt 25
Fasader & fonster 50
Yttertak 40
Varme och sanitet (VS), El, Ventilation 25-60
Hiss etc, Styr och 6vervakning 20-30
Restpost 50

Markvardet ar inte foremal for avskrivning. Bestaende vardenedgang hanteras genom nedskrivning. Féreningens
finansiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvarde. | de fall tillgangen pa balansdagen har ett lagre
varde an anskaffningsvardet sker nedskrivning till det lagre vardet.

Omsattningstillgangar

Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning berdknas bli betalt.

Féreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa foreningsstamma sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Skatter och avgifter

Foreningen ar befriad fran fastighetsavgiften de forsta femton aren. Detta utgar fran fastighetens nybyggnadsar.
Lokaler beskattas med 1,00 % av lokalernas taxeringsvarde.

Fastighetslan

Lan med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

Kassaflddesanalys

Kassaflédesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.
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Arsredovisning 2025

NOT 2, NETTOOMSATTNING 2025 2024
Arsavgifter, bostader 6 062 577 5943 771
Hyresintakter, lokaler 371 268 364 868
Vatten 141 520 140 668
El 111 029 102 752
Hyresintakter, p-platser 617 353 619 832
Ovriga intakter 24 861 16 213
Vidarefakturering 20 265 0
Summa 7 348 872 7 188 104
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Erhallna bidrag 8619 0
Summa 8619 0
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Fastighetsskotsel 48 450 52612
Stadning 124 689 120 624
Besiktning och service 156 477 114 939
Hiss 6010 5770
Ovrigt 64 901 64 872
Tradgardsarbete 65 030 62 543
Snéskottning 40116 36 243
Summa 505 673 457 603
NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Lopande reparationer 175 386 81885
Summa 175 386 81885
NOT 6, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 698 001 619 893
Uppvarmning 465 214 452 846
Vatten 299 426 285100
Sophamtning 224786 220107
Summa 1687 427 1577 946
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Arsredovisning 2025

NOT 7, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Vidarefakturering 20 265 0
Fastighetsforsakringar 107 486 98 287
Ovrigt 40142 38 927
Kabel-tv/bredband 237 220 237 220
Fastighetsskatt 77 250 59 140
Summa 482 363 433574
NOT 8, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2025 2024
Hyra p-platser 102 000 108 000
Ovriga forvaltningskostnader 51184 42 625
Forbrukningsmaterial 10 954 24721
Juridiska kostnader 0 6 600
Revisionsarvoden 28 008 26 445
Ekonomisk férvaltning 102 866 98 320
Bankkostnader 5993 6725
Summa 301 005 313436
NOT 9, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 117 600 124 600
Ovriga arvoden 5000 0
Loner, arbetare 3000 3000
Sociala avgifter 38 824 39148
Summa 164 424 166 748
NOT 10, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 2020171 2220850
Ovriga rantekostnader 0 718
Summa 2020171 2221568
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Arsredovisning 2025

NOT 11, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvarde
Ingdende 421 400 000 421 400 000
Utgaende ackumulerat anskaffningsvéarde 421 400 000 421 400 000
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -19 258 320 -13 755 948
Arets avskrivning -5502 372 -5502 372
Utgaende ackumulerad avskrivning -24 760 692 -19 258 320
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 377 380 988 402 141 680
| utgaende restvérde ingdr mark med 131 900 000 131 900 000
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 161 400 000 151 600 000
Taxeringsvarde mark 53325 000 59314 000
Summa 214725 000 210914 000
NOT 12, OVRIGA FORDRINGAR 2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 1009 973
Ovriga fordringar 4410 1433
Summa 5419 2 406
NOT 13, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 81609 609 535
Fastighetsskotsel 19984 0
Forsakringspremier 45 501 43779
Kabel-TV 52 596 52 596
Rantor 7705 0
Foérvaltning 26 180 23635
Summa 233 575 729 545
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NOT 14, SKULDER TILL

Arsredovisning 2025

VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Stadshypotek AB 2026-06-30 1,00 % 25310728 25 440 196
Stadshypotek AB 2028-03-30 3,69 % 25310 727 25 440 195
Stadshypotek AB 2026-01-02 2,83 % 5934 695 8 398 037
SBAB Bank AB 2027-07-14 4,18 % 14 812 500 14 887 500
Summa 71 368 650 74 165 928
Varav kortfristig del 31449 891 8731973

Om fem ar beréknas skulden till kreditinstitut uppga till 68 835 530 kr.

Enligt féoreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av lanen som har slutbetalningsdag
inom ett ar redovisas som kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

réakenskapsar.

NOT 15, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA
INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 49 125 47 266
Stadning 9 207 8962
El 27124 32 061
Uppvarmning 53 499 53627
Utgiftsrantor 41 064 79 651
Loner 74100 71100
Styrelsearvoden inkl sociala avgifter 24 061 23118
Forutbetalda avgifter/hyror 571 799 549 767
Beraknat revisionsarvode 35000 35000
Summa 884 979 900 552
NOT 16, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 78 500 000 78 500 000
NOT 17, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET
En extra amortering om 600 000 kr gjordes i januari.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades den 2026-03-25.

Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Sundbyberg kommun

Anton Zingmark Frida Alexandra Angeli
Styrelseledamot Ordférande

Helena Idegran Ingrid Kristina Lindgren
Styrelseledamot Styrelseledamot

Olle Helmer Andersson Per Filip Wilhelm Tengberg
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Kungsbron Borevision Zacharias Dale
Joakim Mattsson Internrevisor
Extern revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Vackra vagen vid Lotsjon
Org.nr 769635-5960

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen
Vackra vagen vid Lotsjon for ar 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av Bostadsrattsféreningen Vackra vagen vid Lotsjons finansiella
stallning per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen
ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnitten Revisorn
frdn Kungsbron Borevision AB:s ansvar samt Den fortroendevalda
revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fr&n Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen uppréttas och
att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvandig
for att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB:s ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for
revisioner av finansiella rapporter fér mindre komplexa féretag (ISA for
LCE) och god revisionssed i Sverige. Mina mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberattelse som
innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA fér LCE och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sé&dan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut
som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA fér LCE anvander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

 identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgoéra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa

Bostadsrattsforeningen Vackra vagen vid L6tsjon, org. nr. 769635-5960

misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse foér min revision for att utforma
granskningsatgarder som & lampliga med hansyn il
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

« utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig
osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller férhallanden
som kan leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig os&kerhetsfaktor, méaste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga os&kerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller
fornallanden gora att en foérening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

o utvarderar jag den O&vergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé 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, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet
om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild
av féreningens resultat och stalining.

1/2

[ (K4 ‘ r1h2krzhWI-r1anJBznWx




Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av
styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsforeningen Vackra vagen vid
Lotsjon for &r 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet
for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frdn Kungsbron Borevision AB har i dvrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foéreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehoy, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens  organisation  &r utformad s& att  bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed Vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon &tgéard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse
som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pad nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och déarmed vért uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en
revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn fran Kungsbron Borevision AB professionellt omddéme och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras p& revisorn frdn Kungsbron Borevision AB:s professionella
beddmning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden
som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och &vertradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
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forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Zacharias Dale
Fértroendevald revisor

Joakim Mattsson
Kungsbron Borevision AB
Av féreningen vald revisor
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