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Valkommen till arsredovisningen for Brf Vakteln 4-5

Styrelsen upprattar harmed féljande arsredovisning for rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Om inte annat sarskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK).
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Kort guide till Iasning av arsredovisningen

Forvaltningsberattelse

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

Resultatrakning

| resultatrékningen kan du se om féreningen har gatt med vinst eller forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens
intdkter kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebdr att man inte bokfor hela kostnaden pa en gang, utan
fordelar den Gver en langre tidsperiod. Avskrivningar innebar alltsa inte ndgot utfléde av pengar. Manga nybildade féreningar gor
stora underskott i resultatrakningen varje ar vilket vanligtvis beror pa att avskrivningarna fran kopet av fastigheten ar sa hoga.

Balansrakning

Balansrakningen ar en spegling av foreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. | en arsredovisning ar det alltid
rakenskapsarets sista dag. | balansrdkningen kan du se foreningens tillgangar, skulder och egna kapital. | en bostadsrattsférening
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 &r det som

ar "balansen" i balansrakning.

Kassaflodesanalys

Kassaflodet ar bostadsrattsféreningens in- och utbetalningar under en viss period. Manga ganger sager kassaflodesanalysen mer dn
resultatrakningen. Har kan man utldsa hur mycket foreningens 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 férklaringar till resultat- och
balansrakning. Om det finns en siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrakningen betyder det att det finns en not for den posten.
Har kan man till exempel fa information om investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning éver lanen, hur
stora de ar, vilken rdnta de har och nér det ar dags att villkorsandra dem.

Giltighet

Arsredovisningen ar styrelsens dokument. Féreningsstimman beslutar om att faststilla Resultat- och Balansrikningen, samt
styrelsens forslag till resultatdisposition. | dessa delar géller dokumentet efter det att stamman fattat beslut avseende detta.
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Forvaltningsberattelse

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 Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 2014-11-07. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-04-23 och nuvarande
stadgar registrerades 2024-07-05 hos Bolagsverket.

Akta forening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en dkta bostadsrattsférening.

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten
Foreningen ager och forvaltar fastigheterna nedan:

Fastighetsbeteckning Forvdarv  Kommun
Vakteln 4, Vakteln 5 2015 Stockholm

Marken innehas med dganderatt.
Fastigheterna ar forsakrade hos foljande forsakringsbolag:
Brandkontoret

| forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen.

Byggnadsar och ytor

Vardearet dr 1955.

Foreningens totalyta ar 5 234 kvm. Totala bostadsyta ar 4 855 kvm, varav 2 hyreslagenheter (259 kvm) och 57 bostadsratter (4 596
kvm). Foreningen har dven 2 lokaler om totalt 379 kvm.

Styrelsens sammansattning

Louise Wennstrém Ordférande

Adam Lewestam Styrelseledamot
Anders Strandberg Styrelseledamot
Anna Ryrberg Styrelseledamot

Christopher Sidgwick  Styrelseledamot
Tobias Franklin Styrelseledamot

Valberedning

Marcus Wahlberg och Marie Ercolano
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Firmateckning

Firman tecknas av styrelsen. Firman tecknas tva i férening av ledamoterna.

Revisorer

Stafan Zanders Auktoriserad revisor Baker Tilly

Sammantraden och styrelsemoéten
Ordinarie foreningsstamma holls 2025-06-25.
Extra foreningsstamma holls 2025-11-19. Uppférande av balkonger.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 8 protokollférda sammantraden.

Teknisk status

Foreningen har en aktuell underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2051. Underhallsplanen uppdaterades
2026.

Utforda historiska underhall

2017-2017 ® Renovering av skorstenar
2017-2019 e Byggnation av balkonger
2018-2018 @ Renovering av fonster
2021-2021 e Byte av hissitva hissar
2021-2022 e Omldggning av tak

2022-2022 e Samtliga dorrar adermalade samt utbyte av namnskyltar och uppsattning av tidningshallare
Handledare slipade och lackade i samtliga trapphus
Entrémattor i 28, 30 samt 30a
Bygg och adermalat brostpanel i 28 och 30
Maskintvatt och slipning av samtliga stengolv i trapphus
Installation fastighetsboxar

Underhallsarbete av tak och viaggar samt malning i samtliga trapphus. Microlit monteras i trapphus 30A
2022-2023 e Installation av ny entreport

2023-2023 @ Ny tak- och vaggbelysning i samtliga trapphus

Installation av kodsystem med tagglasare

2025-2025 @ Automatisk dorroppning vid 30A

Service av fasad pa innergarden

Avtal med leverantorer

Avfallshantering PreZero Recycling AB
Avfallshantering och vatten  Stockholm Vatten AB
Brandskydd Brandsakra
Bredband Ownit
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Ekonomisk och teknisk forvaltning  Nabo Ab

Elnat Ellevio AB

Energi Fortum Markets AB
Fjarrvarme Stockholm Exergi AB
Hissar Stockholms Hiss-Service
Port Wendelius

Snordjning JW Platslageri

Stad Stadhuset

TV Tele2

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Ekonomi

Under 2025 har féreningens ekonomi starkts avsevart som en effekt av proaktivt arbete fokuserat pa att 6ka intdkter och optimera

kostnader for att mota ett hogre ranteldge och [6pande underhallsbehov.

Total nettoomsattning uppgick till 3 772 791 kr under 2025 (3 044 698 kr ar 2024). Intakter fran medlemsavgifter for bostader 6kade
markant till 3 049 419 kr for 2025 (2 493 406 kr ar 2024), drivet av helarseffekten fran de avgiftshdjningar som genomférdes under
2024. Intakter fran foreningens lokaler 6kade ocksa med drygt 100% till 312 464 kr (152 280 kr ar 2024) som ett direkt resultat av att
foreningen framgangsrikt sakrat en ny hyresgast till den storre lokalen som stod tom under 2024. Den nya hyresgasten tilltradde i
september 2025 bidrog med fyra manaders hyra till omséattningen for 2025. Intakter och positivt kassafléde fran den storre lokalen
férvantas saledes 6ka med ytterligare ca. 340 000 kr i 2026 tack vare helarseffekt samt avtalad hyresdkning.

Styrelsen har ocksa proaktivt jobbat med att optimera foreningens 1an. Under aret |6pte tre av lanen ut, ett totalt lanebelopp om 28
mkr. Dessa har omférhandlats till battre villkor efter en gedigen konkurrensutsatt process som landade med SEB och Danske Bank.
Totalt omforhandlades lanen till féljande 16ptider och réantor:

- 10 mkr, Danske Bank, 3 ars loptid, 2,66% ranta

- 10 mkr, Danske Bank, 4 ars l6ptid, 2,83% ranta

- 8 mkr, SEB, 1 ars |6ptid, 2,38% rénta

Foreningen har darmed uppnatt en hadlsosam riskspridning pa utestaende |an till attraktiva rantor. Féreningens totala
rantekostnader under 2025 var 831 638 kr och 33 223 kr lagre an for 2024 (864 861 kr).

Arets resultat uppgick till neg. 792 243 kr i 2025 (att jamfora med neg. 1 350 892 kr foregaende ar). Féreningens bokféringsmassiga
forlust drivs till stor del av planenliga avskrivningar av fastigheten, vilka under dret uppgick till 1 064 520 kr. Avskrivningar ar en
kostnadspost som inte paverkar féreningens likviditet (kassafléde), men som enligt redovisningsregler ska belasta resultatet.
Féreningen uppvisar ett positivt kassaflode fore avskrivningar och amorteringar, vilket visar pa att féreningens formaga att méta sina

|6pande ekonomiska ataganden ar god.

Forandringar i avtal

Under aret har styrelsen omfoérhandlat tre av Ianen med ett totalt Idanebelopp om 28 mkr. En gedigen konkurrensutsatt process

resulterade i nya avtal med forbattrade villkor och en hdlsosam riskspridning, med SEB och Danske Bank som motpart.

Styrelsen har dven pabdrjat en 6versyn av féreningens ekonomiska och tekniska forvaltning och utvarderat nya anbud for att
sdkerstalla en proaktiv och kostnadseffektiv hantering framat.

Ovriga uppgifter

Dolda tillgangar: Foreningen har tva hyresratter om totalt 259 kvm (117 resp. 142 kvm) i vilka det finns dolda tillgangar for
féreningen. Féreningen har under de fyra senaste rakenskapsaren salt tva hyresratter med god avkastning som anvants for att
amortera av foreningens Ian. Féreningen amorterade totalt 6,6 mkr under 2023.

Foreningen har idag 40,7 mkr i lan. Det &r en skuldséttning om ca. 8 400 kr/kvm (total bostadsyta). Om hyresratterna siljs enligt
ovan exempel till marknadspris sa skulle belaningen falla till under 1 500 kr/kvm, en mycket bra skuldsattningsgrad.
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Medlemsinformation

Arsredovisning 2025

Antalet medlemmar i foreningen vid rakenskapsarets borjan och slut var 89 st. Tillkommande och avgaende medlemmar under aret

var 11. Det har under aret skett 9 Gverlatelser.

Flerarsoversikt

NYCKELTAL 2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning 3772791 3044698 3999473 3178578
Resultat efter fin. poster -792 243 -1 350892 -904 337 -13 718 127
Soliditet (%) 84 84 84 82
Yttre fond 1388729 690 000 319 467 370533
Taxeringsvarde 247 037 000 263 707 000 263 707 000 263 707 000
Arsavgift / kvm upplaten bostadsratt, kr 663 543 458 428
Arsavgifternas andel av totala rorelseintékter (%) 80,2 81,9 52,3 59,4
Skuldsattning / kvm upplaten bostadsratt, kr 8852 8852 8 852 10 285
Skuldsattning / kvm totalyta, kr 7773 7773 7773 9032
Sparande / kvm totalyta, kr 52 -37 136 -208
Elkostnad / kvm totalyta, kr 27 31 23 37
Varmekostnad / kvm totalyta, kr 159 170 154 137
Vattenkostnad / kvm totalyta, kr 40 35 29 22
Energikostnad / kvm totalyta, kr 225 236 206 197
Genomsnittlig skuldranta (%) 2,04 2,13 2,37 1,55
Rantekéanslighet (%) 13,29 16,32 19,31 24,02

Soliditet (%) - justerat eget kapital / totalt kapital.
Nyckeltalet anger hur stor del av féreningens tillgdngar som ar finansierat med det egna kapitalet.

Skuldsattning - rantebarande skulder / kvadratmeter bostadsrattsyta respektive totalyta.

Nyckeltalet visar hur hogt beldnad féreningen ar per kvadratmeter. Nyckeltalet anvands for att bedoma majlighet till nyupplaning.

Sparande - (arets resultat + avskrivningar + kostnadsfort planerat underhall) / totalyta.

Nyckeltalet visar hur manga kronor per kvadratmeter féreningens intékter genererar som kan anvandas 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 medlemmarnas elférbrukning ingar inte i arsavgiften.

Rintekinslighet (%) - rantebarande skulder / ett ars arsavgifter.
Nyckeltalet visar hur manga % arsavgiften behover hojas for att bibehalla kassaflédet 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 upplatna med bostadsratt och som definieras som &rsavgift enligt

bostadsrattslagen.

Upplysning vid forlust

Arets resultat uppgick till neg. 792 243 kr i 2025 (att jamfora med neg. 1 350 892 kr foregaende ar). Féreningens bokféringsmassiga

forlust drivs till stor del av planenliga avskrivningar av fastigheten, vilka under aret uppgick till 1 064 520 kr. Avskrivningar &r en

kostnadspost som inte paverkar foreningens likviditet (kassafléde), men som enligt redovisningsregler ska belasta resultatet.

Foreningen har daremot forbattrat kassaflodet vasentligt under aret tack vare heldrseffekt av tre avgiftshdjningar som genomfoérdes

[ v | ryl5YQHbMg-HyU5FmBWGX
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Arsredovisning 2025

under 2024, samt att en ny hyresgast sakrats i féreningens storsta lokal som tidigare statt tom. Den nya hyresgésten tilltradde i

september 2025 bidrog med fyra manaders hyra till omséattningen for 2025. Intdkter och positivt kassafléde fran uthyrning av lokal

forvantas saledes 6ka med ytterligare c. 340 000 kr i 2026 tack vare helarseffekt samt avtalad hyresckning fran den storre lokalen.

Vidare har foreningens kassa starkts under aret, med ett positivt kassasaldo om 2 518 928 kr per 2025-12-31 (vs 2 197 330 kr per

2024-12-31).

Forandringar i eget kapital

DISPONERING AV

FOREGAENDE ARS DISPONERING AV
2024-12-31 RESULTAT OVRIGA POSTER 2025-12-31
Insatser 227 667 311 - - 227 667 311
Upplatelseavgifter 18 701 342 - - 18 701 342
Fond, yttre underhall 690 000 - 698 729 1388729
Direkt kapitaltillskott 3743675 - - 3743675
Balanserat resultat -32552137 -1350 892 -698 729 -34 601 758
Arets resultat -1 350 892 1350892 -792 243 -792 243
Eget kapital 216 899 299 0 -792 243 216 107 056
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -34 601 758
Arets resultat -792 243
Totalt -35 394 001
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Reservering fond for yttre underhall 741111
Balanseras i ny rakning -36 135112
-35 394 001

Den ekonomiska stallningen i 6vrigt framgar av foljande resultat- och balansrakning samt kassaflédesanalys med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER NOT 2025 2024
Rorelseintdkter
Nettoomsattning 2 3772791 3044 698
Ovriga rérelseintakter 3 27 787 658
Summa rorelseintakter 3800578 3045 356
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4,5,6,7,8 -2 448 056 -2341574
Ovriga externa kostnader 9 -257 214 -143 716
Personalkostnader 10 -91 990 -91 994
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -1 064 520 -1 064 404
Summa rorelsekostnader -3861 780 -3 641 688
RORELSERESULTAT -61 202 -596 332
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 100 597 110 645
Rantekostnader och liknande resultatposter 11 -831 638 -865 205
Summa finansiella poster -731 040 -754 560
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -792 243 -1350 892
ARETS RESULTAT -792 243 -1350 892
Sida 7 av 17

[ v | ryl5YQHbMg-HyU5FmBWGX




Brf Vakteln 4-5
769629-0639

Balansrakning

Arsredovisning 2025

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

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnad och mark 12,17 255 044 549 256 109 069

Summa materiella anlaggningstillgangar 255 044 549 256 109 069

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 255 044 549 256 109 069

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kund- och avgiftsfordringar 22 637 52993

Ovriga fordringar 13 20 652 463

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 292 555 123528

Summa kortfristiga fordringar 335844 176 984

Kassa och bank

Kassa och bank 2518928 2197 330

Summa kassa och bank 2518928 2197 330

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 2854772 2374314

SUMMA TILLGANGAR 257 899 321 258 483 383
Sida 8 av 17
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Balansrakning

Arsredovisning 2025

EGET KAPITAL OCH SKULDER NOT 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 250112 328 250112 328
Fond for yttre underhall 1388729 690 000
Summa bundet eget kapital 251501 057 250 802 328
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -34 601 758 -32 552137
Arets resultat -792 243 -1350 892
Summa fritt eget kapital -35394 001 -33 903 029
SUMMA EGET KAPITAL 216 107 056 216 899 299
Avsattningar
Avsattningar 29 260 24700
Summa avsattningar 29 260 24700
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15, 17 32630338 13052 135
Ovriga l&ngfristiga skulder 135 000 0
Summa langfristiga skulder 32765 338 13052135
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15, 17 8052 135 27 630 338
Leverantdrsskulder 251124 294 180
Skatteskulder 26 479 21142
Ovriga kortfristiga skulder 37 268 45115
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 630 661 516 474
Summa kortfristiga skulder 8997 667 28 507 249
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 257 899 321 258 483 383
Sida9av 17
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Kassaflodesanalys

Arsredovisning 2025

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2025 2024
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -61 202 -596 332
Justering av poster som inte ingar i kassaflédet
Arets avskrivningar 1064 520 1064 404

1003 318 468 072
Erhallen ranta 8274 20439
Erlagd ranta -828 900 -867 502
Erhallen utdelning 92 323 90 206
Kassaflode fran Iopande verksamheten fore forandringar av rérelsekapital 275 015 -288 785
Forandring i rorelsekapital
Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -158 860 19919
Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder 65 883 -21538
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 182 038 -290 404
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0
Finansieringsverksamheten
Bundet eget kapital 4560 4560
Depositioner 135 000 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 139 560 4560
ARETS KASSAFLODE 321 598 -285 844
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 2197 330 2483174
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT 2518928 2197 330
Klientmedel klassificeras som likvida medel i kassaflédesanalysen.

Sida 10 av 17
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Noter
NOT 1, REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Arsredovisningen for Brf Vakteln 4-5 &r upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen, Bokforingsndamndens allmanna rad 2016:10

(K2), arsredovisning i mindre foretag och (BFNAR 2023:1), Kompletterande upplysningar m.m. i bostadsrattsforeningars

arsredovisningar.

Redovisning av intakter
Intékter bokfors i den period de avser oavsett nar betalning eller avisering skett.

| drsavgiften ingar kostnader for bredband, kabel-tv, vatten och viarme.

Anlaggningstillgangar

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.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnad 1,00 %
Fastighetsforbattringar 1,07-1,67 %

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

Omsattningstillgangar

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

Foreningens fond for yttre underhall

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

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften for hyreshus ar 1 724 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hdgst 0,30 % av taxeringsvardet for bostadshus
med tillhorande tomtmark. 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.

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekt metod.

Klientmedel klassificeras som likvida medel.
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NOT 2, NETTOOMSATTNING

Arsredovisning 2025

2025 2024

Arsavgifter, bostader 3049 419 2493 406
Hyresintakter, bostader 375180 370908
Hyresintakter, lokaler 312 464 152 280
Ovriga intékter 35728 28104
Summa 3772791 3 044 698
NOT 3, OVRIGA RORELSEINTAKTER 2025 2024
Ores- och kronutjamning 2 -2
Erhallna bidrag 16 290 0
Ovriga intékter 300 660
Ovriga rorelseintdkter 11199 0
Summa 27 787 658
NOT 4, FASTIGHETSSKOTSEL 2025 2024
Stadning 104 322 97 121
Besiktning och service 49 002 46 706
Tradgardsarbete 479 1720
Snoskottning 0 19 710
Ovrigt 8375 0
Summa 162 178 165 258
Sida 12 av 17
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Arsredovisning 2025

NOT 5, REPARATIONER 2025 2024
Bostader 17 435 3899
Bostader VVS 1349 8021
Lokaler 6320 0
Tvattstuga 15958 14 632
Vind 0 1200
Soprum/miljéanlaggning 0 3200
Dérrar och las/porttele 80 449 11 659
Ovriga gemensamma utrymmen 10 307 2504
VA 29 657 20977
Varme 0 2119
Ventilation 24372 2238
El 358 0
Hissar 64 907 26 299
Tak 0 5773
Fasader 102 278 0
Fonster 0 7 200
Summa 353 389 109 719
NOT 6, PLANERADE UNDERHALL 2025 2024
El 0 92 392
Summa 0 92392
NOT 7, TAXEBUNDNA KOSTNADER 2025 2024
Fastighetsel 142 190 160 083
Uppvarmning 829 753 891 048
Vatten 207 912 184 936
Sophamtning 186 494 179 000
Summa 1366 349 1415 067
NOT 8, OVRIGA DRIFTSKOSTNADER 2025 2024
Fastighetsforsakringar 70 745 66 322
Bredband/Kabeltv 163 488 162 716
Arvode teknisk forvaltning 169 600 166 931
Fastighetsskatt 162 306 163169
Summa 566 139 559138

Sida 13 av 17
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NOT 9, OVRIGA EXTERNA KOSTNADER

Arsredovisning 2025

2025 2024
Forbrukningsmaterial 12 986 1688
Ovriga férvaltningskostnader 53 405 52 882
Juridiska kostnader 3819 0
Revisionsarvoden 27 346 29054
Ekonomisk forvaltning 61 081 55349
Konsultkostnader 98 577 4744
Summa 257 214 143 716
NOT 10, PERSONALKOSTNADER 2025 2024
Styrelsearvoden 70 000 70 000
Sociala avgifter 21990 21994
Summa 91 990 91994
NOT 11, RANTEKOSTNADER OCH LIKNANDE
RESULTATPOSTER 2025 2024
Rantekostnader avseende skulder till kreditinstitut 831638 864 861
Ovriga rantekostnader 0 344
Summa 831638 865 205
NOT 12, BYGGNAD OCH MARK 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerat anskaffningsvirde
Ingdende 266 001 627 266 001 627
Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde 266 001 627 266 001 627
Ackumulerad avskrivning
Ingdende -9 892 558 -8 828 154
Arets avskrivning -1064 520 -1064 404
Utgaende ackumulerad avskrivning -10 957 078 -9 892 558
UTGAENDE RESTVARDE ENLIGT PLAN 255 044 549 256 109 069
| utgdende restvdrde ingdr mark med 162 054 698 162 054 698
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 86 689 000 80 199 000
Taxeringsvarde mark 160 348 000 183 508 000
Summa 247 037 000 263 707 000

Sida 14 av 17
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NOT 13, OVRIGA FORDRINGAR

Arsredovisning 2025

2025-12-31 2024-12-31
Skattekonto 20 652 463
Summa 20 652 463
NOT 14, FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intikter 208 507 43 402
Forsakringspremier 23 926 22 897
Forvaltning 60 122 57 229
Summa 292 555 123 528
NOT 15’ SKULDER TILL VILLKORS- RANTESATS SKULD SKULD
KREDITINSTITUT ANDRINGSDAG 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
SEB 2027-05-28 0,96 % 13052 135 13052 135
SEB 2025-05-28 0,86 % 6526 068
SEB 2025-05-28 2,61% 13 052 135
SEB 2026-09-28 2,41 % 8052 135 8052135
Danske Bank 2028-08-30 2,66 % 9789 102
Danske Bank 2029-08-30 2,83 % 9789 101
Summa 40 682 473 40 682 473
Varav kortfristig del 8052 135 27 630338

Om fem ar berédknas skulden till kreditinstitut uppga till 40 682 473 kr.

Enligt foreningens 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 nésta rakenskapsar.

NOT 16, UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA

INTAKTER

2025-12-31 2024-12-31

Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 895 -65 056
El 18 532 17 138
Uppvarmning 121301 105173
Vatten 34900 30898
Loner 70002 70002
Sociala avgifter 24 999 24 999
Utgiftsrantor 3267 3515
Forutbetalda avgifter/hyror 301 389 301 665
Berdknat revisionsarvode 24 390 28 140
Summa 627 675 516 474
Sida 15 av 17
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NOT 17, STALLDA SAKERHETER 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 85 107 000 85 107 000

NOT 18, VASENTLIGA HANDELSER EFTER VERKSAMHETSARET

Under 2026 har styrelsen fortsatt arbetet med att starka féreningens finansiella stallning och sakerstélla ett langsiktigt underhall av

fastigheten. Arbetet har praglats av proaktivitet och noggrann uppféljning av féreningens driftkostnader och utférande av underhall
enligt plan. Den mindre av foreningens lokaler har fatt en ny hyresgast, med initial hyresperiod t.0.m. 2029-09-30.
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Underskrifter

Arsredovisningens innehall beslutades 2026-06-08.

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

Stockholm

Louise Wennstrém Adam Lewestam
Ordférande Styrelseledamot
Anders Strandberg Anna Ryrberg
Styrelseledamot Styrelseledamot
Christopher Sidgwick Tobias Franklin
Styrelseledamot Styrelseledamot

Min revisionsberéattelse har [dmnats den dag som framgar av den elektroniska underskriften.

Baker Tilly
Stafan Zanders
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i BRF Vakteln 4-5
Org.nr 769629-0639

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Vakteln 4-5 {or rékenskapséret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrakningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har 1 Gvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund for véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det é&r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillaimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mél dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberéttelse som innehaller véara uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en séddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut
som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
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Risken for att inte upptéicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre én for en vésentlig
felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for vér revision for
att utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en visentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhédmtas fram till datumet for
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en forening inte langre kan
fortsétta verksamheten.

- utvdrderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Vakteln 4-5 for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrédffande féreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
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innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot foreningen, eller

- pa ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utfors baseras pa var professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vidsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé séddana atgérder, omraden och forhallanden
som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsréttslagen.

Nacka Strand, den dagen som framgér av den elektroniska underskriften.

Staffan Zander
Auktoriserad revisor
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