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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Vipnaren 769601—1324, far hirmed avge arsredovisning for 2023,

Foreningens bildande

Bostadsrittsforeningen bildades 1995-11-01 och registrerades 1995-11-20. Foreningens
bostéder och lokaler firdigstéilldes under 1996 dé ocksé inflyttning skedde. Féreningens
ckonomiska plan registrerades 1996-02-23 och nuvarande stadgar registrerades 2020-11-03
hos Bolagsverket med registreringsnummer R606782/20.

Foreningen 4r en dkta bostadsrattsforening, vilket betyder att foreningens intékter i huvudsak
kommer fran arsavgifter.

Organisationsnummer
Bostadsrittsféreningen Vipnarens organisationsnummer dr 769601-1324.

Foreningens indamal

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata
bostadslégenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriansning och didrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Vidare har bostadsrittsféreningen till indamal att stirka gemenskapen och tillgodose
gemensamma intressen och behov, frimja serviceverksamhet och tillgéinglighet for de
boende.

Bostadsrittsforeningen ska i all verksamhet virna om miljén genom att verka for en
langsiktig hallbar utveckling i foreningen.

Féreningen har ingen del i en samfillighet.

Fastigheter
Foreningen dger och forvaltar samtliga byggnader och tomter inom tre fastigheter:

* Kauriren 15: tomtarea 7 754 kv, bebyggt 1996 (virdeér 1996) med 12 parhus med 24
lagenheter, byggnadernas totalyta dr 2611 kvm varav 2611 kvm utgor lagenhetsyta
med en total taxeringsvirde 56 880 000 (markvirde 21 600 00, byggvirde 35 280 000)

Kuriren 25: tomt 393 kvm obebyggd tomtmark med taxeringsviirde 1 751 000 kr.
Kuriren 26: tomt 433 kvm obebyggd tomtmark med taxeringsvirde 1 826 000 kr.
Fastigheten &r fullvirdeforsikrad genom Bredablick forvaltningsramavtal med Trygg Hansa.

I forsékringen ingér ansvarsforsikring for styrelsen samt kollektivt bostadsrittstilligg for
medlemmarna.

Foreningens lidgenheter bestir av tvd vaningsplan med souterréingplan.
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Féreningen har ett gemensamt hus for avfallshantering och forrad. Byggnaden fungerar
dven som forrad for féreningens gemensamma inventarier.

Medlemmar
Foreningen har 43 registrerade medlemmar pa 24 ligenheter och 2 inneboende hos
medlemmar.

Styrelsen

Pé stimman i maj 2023 valdes foljande ledaméter och suppleanter till styrelsen:

Till ordinarier ledamdéter valdes:

Bo Eriksson nyvald ledamot 2ar (2025)
Eeva Vestlund nyvald ledamot 2 ar (2025)
Tomas Flickman nyvald ledamot 2 ar (2025)

Kvarsittande ledamoter:

Nick Perivolaris ledamot (2 4r) vald t.o.m. stimman maj 2024

Tomas Akezon ledamot (2 &r) vald t.o.m. stimman maj 2024

Johan Hagstrém ledamot (2 ar) vald t.o.m. stimman maj 2024

Suppleanter:

Tony Tefkeholm omval (1 &r) vald t.o.m. stimman maj 2024

Veronica Wiklund nyval (1 ar) vald t.o.m. stimman maj 2024. Veronica valde att

avga som suppleant innan styrelsens konstituerande mdéte.

Styrelsen konstituerade sig efter stimman i maj 2023 enligt f5ljande:

Nick Perivolaris Ordft6rande och avtalsansvarig

Bo Eriksson Vice ordforande & fastighetsansvarig

Eeva Vestlund Sekreterare

Tomas Flickman Kommunikation och ansvarig fér hemsidan
Tomas Akezon Ekonomi

Johan Hagstrém Fastighetsansvarig, gardsansvarig och avtalsansvarig
Nick Perivolaris och Medlemsfragor

Tomas Flickman Medlemsfragor

Styrelsen kommer i samband med stimman 2024 fa ett arvode om ett (1,25)
prisbasbelopp dvs. 65 625 kr ar 2023, enligt socialforsikringsbalken (2010:110).

Foreningen har inte haft ndgon anstilld personal.

Firmatecknare

Firmatecknare under &ret har varit Nick Perivolaris, Tomas Akezon, Bo Erikson och Johan
Hagstrom. Attestering av fakturor kan ske av firmatecknare var for sig. For avtal, verlatelser,
godkéinnande av nya medlemmar och lan kréivs signatur av tva firmatecknare.

LN
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Valberedning
P4 stimman 2023 valdes, Calle Vackelin (sammankallande omvald) och Liselotte Larsson
(nyvald).

Revisorer . .
Foreningsvald ordinarie revisor Lena ”‘m'ﬁ: och revisorssuppleant Katarina Nyberg, bada
vid firma HQV Stockholm AB.

Moéten och sammantriiden
Ordinarie foreningsstimma hélls i Juringeskolans matsal den 9 maj 2023.

Styrelsen har haft en extra stimma den 10 juni 2023 for att faststilla dndringar i
foreningens stadgar.
Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda sammantriiden.

Styrelsen har under &ret anvint méteslokal hemma hos Tomas Flickman, Vipnarevigen
31.

Foreningsaktiviteter
Under 2023 anordnades féljande sociala aktiviteter f5r medlemmar och boende:

¢ Virstidning — medlemmar och boende hjilptes &t att varstiida girden och
gemensamma ytor samt utfora arligt underhall pa trappor med mera.
Stédningen avslutades med gemensam korvgrillning.

e Hoststidning — medlemmar och boende hjilptes at att hoststiida garden och
gemensamma ytor. Stddningen avslutades med gemensam korvgrillning

Information

Styrelsen arbetar aktivt for en 6ppen och tydlig kommunikation med medlemmar och boende
kring foreningen och aktuella boendefragor. De informationskanaler som anvinds ir mejl,
foreningens hemsida brfvapnaren.bostadsratterna.se/brf-vapnaren-i-segeltorp information i
brevladan och anslagstavlan pa sophuset. Informationen pa hemsidan utékas och uppdateras
kontinuerligt.

Medlemmar uppmuntras att limna forslag och kommentarer kring foreningens verksambhet till
styrelsen. Medlemmar kan na styrelsen genom mejladress info@brfvapnaren.se.
kontaktformuldr pa hemsidan, brev till féreningens postlada eller genom att tala med en
styrelseledamot. Alla kontaktuppgifter finns pa foreningens hemsida.

Policy och stadgar
Forslaget till uppdaterade stadgar fran 2020 godkindes en forsta gang pa
foreningsstimman den 9 maj 2023. Stadgarna godkindes en andra ging pa
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foreningsstimman den 10 juni 2023. De aktuella stadgarna registrerades hos Bolagsverket
den 1 augusti 2023.

Styrelsen har under &ret uppdaterat ordningsreglerna for foreningen. Uppdateringarna avser
frimst underhall av ventilationsflaktar i samtliga kék samt smirre sprakliga justeringar.
Foreningens policy 4r att medlemmar fir hyra ut sin ligenhet i sammanlagt maximalt tva ar
och att styrelsen inte godkanner fler 4n tvd andrahandsuthyrningar samtidigt i féreningen.
Sedan de nya stadgarna tridde i kraft tar foreningen ut en avgift for fiberavgiften.

Overlatelser

Under aret har tva verlételser skett. Lagenhet 63 har bytt innehavare. Mats och Therese
Balksj6 limnade foreningen i slutet av maj 2023 och nya innehavarna Carl och Cecilia
Wesslén har godkénts som medlemmar i féreningen. Lagenhet 27 har bytt innehavare.
Mikael Kudrén och Katrin Hargbéck limnade féreningen vid slutet av mars 2023 och
nya medlemmarna Derya och Ayman Ammouri har godkiints som medlemmar i
foreningen. Foreningen vilkomnar samtliga nya innehavare till Brf Vipnaren.

Avtal
Avtal med Tele2 har forldngts med ytterligare ett ar.

Véra avtal med SRV fortsétter att 16pa detta ar ocks.

Elavtalen med Vattenfall fortsitter att 16pa detta ar ocksa.

Avtal med Bredablick Forvaltning i Sverige AB 16per tills vidare.
Avtal med forsikringsbolaget Trygg Hansa loper tills vidare.

Avtal med Bahnhof 16per tills vidare. Avtalet har varit bundet i tre &r och direfter r det
l6pande. '

Avtal med revisionsbyrd HQV Stockholm AB loper tills vidare.
Besiktningar

Under senvéren genomfordes den arliga besiktningen av:

o Entrétrappor och trappor mellan husen.
e Entrédorrar och 6vriga dorrar.

o Fonster och fonsterbleck.

e Altaner och riacken.

e Samtliga vatrum har besiktigats.

o Carport och birande limtrabalkar.

o Puts pd killarviggarna. -(r R
o Lekstugan och lekplatsen. @@
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» OVK (Obligatorisk ventilationskontroll) -besikining av samtliga ligenheter har
genomforts, se nedan.

» Foreningen har genomfort en besiktning av samtliga yttertak med ett utforligt
protokoll pé respektive tak.

Utfort underhillsarbete

e Utviindiga trappor, altaner, rickesdverliggare har reparerats
enligt besiktningsprotokoll.
o Utvindiga trappor har laserats under vérens stiddag.
e Samtliga altaner har laserats av respektive ligenhetsinnehavare.
e Foreningen har rensat samtliga stupror frin 16v.
e Foreningen har bytt 13 motorer till ventilationsfliktar for att fa ett godként OVK.

¢ Foreningen har reparerat och nymalad tvé yttertak samt soprummets tak d4 den
befintliga mélningen har flagnat bort i sin helhet. Detta arbete gjordes enligt
besiktningsprotokollet.

e Foreningen har installerat samtliga ligenheter med invindiga termostater for att
béttre kunna reglera virmen under vinterhalvaret.

* Spolning av gdrdsbrunnar har genomforts. Detta ér ett underhdll som ska goras var
tredje ar.

Tridgardsgruppen

Medlemmarna i foreningen har uttryckt sin vilja att de gemensamma gronytorna ska skotas av
foreningens medlemmar och tradgirdsgruppen ansvarar for att samordna skétseln av den
gemensamma utemiljén. Gruppen ansvarar till exempel for inkép och skotsel av vixter och
blommor till gemensamma planteringar och att ldgga forslag till forbattringar i utemiljon.
Varje medlem ansvarar for 16pande skotsel av vardomradet som ligger i anslutning till
respektive parhus.

Bade vér- och héststidning har genomforts med stort engagemang av foreningsmedlemmarna.

Ekonomisk forvaltning

Bredablick Forvaltning i Sverige har bitrétt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning
enligt avtal.

Teknisk forvaltning
Den tekniska forvaltningen har skétts av styrelsen for bostadsrittsforeningen Vipnaren.

Viisentliga hiindelser under iret

Styrelsen har beslutat att hdja drsavgifterna med 7,5 % (463 kr. per ligenhet) fran och med den
1 januari 2024.

I drsavgiften ingér kostnader for el, tv, bredband och vatten.

<
Féreningen har upphandlat via SFAB ett nytt virmeregleringssystem som ska installeras under //:\

september manad 2023. (

(ﬁ/%@

& >
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Féreningen har upphandlat via SFAB ett nytt viirmeregleringssystem som ska installeras under
september manad 2023.

Féreningen har genomfort en stor yttertaksbesiktning med anmérkningar pa samtliga
fastigheter. Foreningen har tgirdat en del av dessa skador under aren 2023. Resterade arbete
med dessa yttertak ska atgirdas de kommande aren.

Féreningen har genomfort ett stor OVK-besiktning av samtliga ligenheter. Samtliga
anmirkningar enligt protokollet ska atgirdas senast slutet av november 2023 och en
efterbesiktning har genomforts i olika omgéngar under aren 2023.

Féreningen har fornyat det lan pa 5 852 260 som 15pte ut den 28 maj 2023 med en riinta pa
4,54% och ligger fast i tva ar. Lanet ligger hos SEB och forfaller 28 maj 2025.

Viisentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Arsavgiften har hojts med 7,5 % per 1 januari 2024,

Styrelsen kommer att fornya det 14n pé 6 058 957 som forfaller 28 juni 2024 med riinta pa
0,96% och ligger hos SEB. Omléiggning av detta lan kommer att ske med forhandling med olika
banker som kan ge den bésta rintan. Lanen kommer att bindas i tva ar framat i och med vi har
andra l&n som forfaller ar 2025.

Styrelsen kommer att bestiilla spolning av samtliga ldgenhetsbrunnar. Detta kommer att ske
under host 2024. Detta &r ett underhall av vara avloppsror som ska goras var tredje ar.
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Ekonomi

Arets resultat
Resultatet fér 4r 2023 blev -154 696 kr.

Finansiellt

Under éaret har styrelsen bevakat rintekostnaderna for vara lan. Réntekostnaderna foljde
budget. Den 1 juni 2019 har 14n1 hos SEB bundits till nedanstiende riintesats under fem Ar.
Lan 3 har omlagts 2022 hos SEB till bunden réinta p4 tv ir. Lan 4 har omlagts 2022 till
Handelsbanken med bunden rinta i fyra ar. Lan 2 har omforhandlats och omlagts med ny
réntesats. Lan 2 har omforhandlats med rintesats enligt tabellen och bundits i tva Ar.

1. Lén 6,059 mnkr SEB 54r 0,96 %. Loper ut den 28 maj 2024
2. Lan 5,852 mnkr SEB 4 ar 4,54 %. Loper ut den 28 maj 2025
3. Ovriga lan (0,4+0,7 mnkr.) SEB 2ar 2,94%. Loper ut den 28 maj 2024
4. Lén 3,367 mnkr Handelsbanken 4 ar 3,83 % Ldoper ut den 30 juni 2026

Amortering pa ldn om 6,059 mnkr. har tagits bort i med omférhandling av 14n om 5,852
mnkr.

Foreningens formogenhet
Foreningens totala tillgéngar uppgick till 26,40 mkr vid slutet av 2023, skulderna uppgick
till totalt 16,75 mkr, vilket innebdr att det egna kapitalet var 9,65 mkr.

Fastighetsskatt
Kuriren 15 (12 parhus 24 liigenheter)

For taxeringséaret 2023 har Skatteverket faststillt taxeringsvirdet for foreningens
byggnader till 35 280 000kr. och marken till 21 600 000 kr. Det totala taxeringsvérdet &r
56 880 000 kr. For smahus var den kommunala fastighetsavgiften 9 287 kr per
bostadslégenhet under 2023, dock hogst 0,75 % av taxeringsvirdet for bostadshus med
tillhérande tomtmark.

Kuriren 26 (Obebyggd tomt)

Taxeringsvirde for mark 2023 har Skatteverket faststilld 1 826 000 kr.

Kuriren 25 (Obebyggd tomt)

Taxeringsvirde fér mark 2023 har Skatteverket faststilld 1 751 000 kr.
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Kostnader
Foreningens kostnader fordelade sig 2023 enligt diagrammet nedan

Fastighetsskatt/- Kostnader Brf Vdpnaren 20

avgift; 13% Reparation och
Underhall; 22%

Personalko$ Drift; 20%

Ovriga kostnader;
8%

Avskrivningar; 12%
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UHP - Underhillsplan

Styrelsen foljer en underhallsplan som uppréttades 2016. For 2023 har styrelsen har beslutat om
ett underhall for 2023 enligt nedan:

Budget Utfali

2023 (tkr) _ {tkr)  Diff. (tkr)
Mark/gard
4363 Byte av sand i sandlador 2 0 -2
4363 Lekutrustning 5 0 -5
4363 Bekérning av tra 35 0 -35
0 0 0 0 0]
Utvéndigt
0 0 ] 1] 0]
4339 Underhall, Ojja, 8 0] -8
4339 Deck trappor, récke 50 0 -50
4339 Malning och reparera ytter tak 130 0 -130
Invéndigt
4392 Besiktning av véatrum 24 igh 40 0 -40
0 0 1] (1] 0
vvs 0 0
4343 Spolning av gardsbrunnar (var 3 aret) 15 o -158
0 0 0] 0 ]
EL 0 0
4344 Markbelysning byta lampor (var 6 &r) 70 0 -70
0 0 0 0 0
Styr och regler 0 0
0 6 0 8] 8]
355 0 =355
Fondavsittningar

Enligt foreningens stadgar ska avséttning till yttre fonden for underhall goras enligt
budgeterad underhallsplan. Dérfor foreslar styrelsen att 400 000 kr avsitts enligt
vinstdispositionsforslaget nedan.

Styrelsens framtidsbedémning

Styrelsens mélsittning #r att forvalta foreningen vil och investera for framtiden. Flera
underhéllsinvesteringar har gjorts de senaste aren for att pa sikt hilla kostnadernanere och
ytterligarendgra &r planerade for de nirmaste dren. Med tanke pa de atgidrder som utforts och

den finansiella situation som foreningen har betraktas féreningens ekonomi som god.

Sammantaget leder detta till att styrelsen ser ljust pd framtiden &ven om rintorna skulle stiga

kraftigt. Féreningen har ett betyg A++ enligt méklarsamfundet och _/V§<

Bostadsrittsforeningens kreditupplysning. ,R?
2 3 &,
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Flerarséversikt

Resultat och stélining (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intakter 1782 1696 1692 1652
Resultat efter finansiella poster -155 360 -2 018 409
Forandring av underhalisfond 354 - -1 289 290
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 109 279 -508 352
Sparande kr / kvm 195 260 307 305
Soliditet (%) 37 37 36 40
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 652 618 618 618
Arsavgifternas andel av rorelsens intakter (%) 96 95 95 98
Grundarsavgift bostadsratter, kr / kvm 652 618 618 618
Drifiskostnad, kr / kvm 248 241 226 196
Energikostnad, kr / kvm 46 36 32 30
Rénta, kr / kvm 152 81 56 57
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 153 153 170 170
Lan, kr/ kvm 6273 6 273 6 403 6418
Skuldséttning bostadsratter kr / kvm 6 273 6 273 6 403 6418
Réntekénslighet (%) 10 10 10 10
Snittranta (%) 2,43 1,30 0,87 0,88

Nyckeltal ar berdknade enligt vagledning BFNAR 2023:1

Arsavgiftsniva 1or bostadsratter i ki/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har fastighetens totala area som
berékningsgrund.

Sparande anger dverskott efter aterlaggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, virme samt VA.

Réntekénslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehgjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Foreningen uppvisar ett negativt resultat fér 2023. Resultatet &r negativt med hansyn till arets
underhall, tas dessa ej i beaktande uppvisar féreningen ett positivt resultat.

For att sakerstalla sina framtida ekonomiska ataganden har féreningen valt att hja arsavgiften 2024.

Férandringar i eget kapital

- Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhdlls- Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Vid arets bérjan 7 980 000 - 1433135 386 590

Disposition enligt féreningsstdmma 386 590 -386 590
Avséttning till underhdlisfond ar 2022 400 000 -400 000
lanspréaktagande av underhalisfond &r 2022 -45 841 45 841

Arets resultat ~ -154 696

Vid arets slut 7 980 000 354159 1465 566 -154 696
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Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat
Arets resultat fore fondférandring

Summa dver/underskott

Styrelsen foreslar féljande disposition till freningsstamman:

Avséttning till underhallsfond
lanspraktagande av underhalisfond

Att balansera i ny rakning

14

1 465 566
-154 696

1310870

-400 000
430 021

1 340 891

Vad betraffar foreningens resultat och stalining i évrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr

Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror
Ovriga rérelseintakter

Summa rorelseintakter

Rérelsekostnader
Fastighetskostnader
Ovriga kostnader
Personalkostnader

Not

4,56
7
8

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets skattekostnader

Arets resuitat

2023-01-01-
2023-12-31

1702 656
79 691

1782347

-1 086 898
-149 064
-81 441
-233 454

-1 550 857

231490

11611
-397 797

-386 186
-154 696

-154 696

15

2022-01-01-
2022-12-31

1613 952
81739

1 695 691

-683 238
-117 792

-76 444
-246 133

-1 123 607

572 084

435
-212 505

-212 070

360 014
26 576

386 590
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 10 25277 935 25 496 264
Inventarier, maskiner och installationer 11 103 354 118 479
Summa materiella anlaggningstiligangar 25 381 289 25614 743
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 25 384 089 25617 543

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 19 540 18 896
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 63 843 59 860
Summa kortfristiga fordringar 83 383 78 756
Kassa och bank 13 930 040 849 964
Summa omsittningstillgangar 1013423 928 720
SUMMA TILLGANGAR 26 397 512 26 546 263
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 980 000 7 980 000
Underhalisfond 354 159 -
Summa bundet eget kapital 8 334 159 7 980 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 465 566 1433135
Arets resultat -154 696 386 590
Summa fritt eget kapital 1310 870 1819725
Summa eget kapital 9 645 029 9799 725
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 9219760 10 336 593
Summa langfristiga skulder 9219 760 10 336 593
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 7 158 957 6042 124
Leverantérsskulder 42 499 85 677
Skatteskulder 27 328 20 496
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 303 939 261 648
Summa kortfristiga skulder 7532723 6 409 945

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 397 512 26 546 263




(1) Féreningens rérelsefordringar utgérs av omsattningstillgangar exkluderat for likvida medel.
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den l6pande verksamheten
Rorelseresultat 231 490 598 660
Avskrivningar 233 454 246 133

464 944 844 793

Erhallen ranta 11 611 435
Erlagd ranta -397 797 -212 505
Kassaflode fran den lépande verksamheten 78 758 632 723
fére forandringar i rérelsekapital
Féréandringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -4 627 -12 422
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 5945 39 975
Kassaflode fran den lopande verksamheten 80 076 660 276
Investeringverksamheten
Avyttring av finansiella tillgangar - -
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 5 852 260 3 367 500
Amortering av laneskulder -5 852 260 -3 707 364
Kassaflode fran finansieringsverksamheten - -339 864
Arets kassafléde 80 076 320 412
Likvida medel vid arets bérjan 849 964 529 552
Likvida medel vid arets slut 930 040 849 964

(2) Féreningens rérelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.

T "
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper

{\rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre féretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhalisplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom dverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséattning utdver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Véarderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestédende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillimpas
Materiella anlaggningstillgangar:
Byggnader

Fastighetsférbattringar

Inventarier, maskiner och installationer

Not 2 Arsavgifter och hyror

Arsavagifter bostader
Summa

Not 3 Ovriga rérelseintikter

KabelTV-avgifter/Bredband
Overlatelseavgifter
Ovriga intakter

Summa

2023-01-01-
2023-12-31
1702 656

1702 656

2023-01-01-
2023-12-31
75744
2416

1531

79 691

125 ar
10 ar
10 ar

2022-01-01-
2022-12-31
1613952

1613 952

2022-01-01-
2022-12-31
75744

3 588

2407

81739

W
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Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
VA & sanitet, installationer 8 760 -
El, installationer - 9240
Summa 8 760 9240
Not 5 Planerat underhall

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 45 841
Varme, installationer 136 400 -
Ventilation, installationer 83 002 -
Huskropp, tak 149 063 -
Huskropp, 6vrigt 61 556 -
Summa 430 021 45 841
Not 6 Driftskostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 258 658 247 746
Besiktningskostnader 27 788 47 500
Forbrukningsmaterial 18 257 19 583
El 21 592 15736
Vatten och aviopp 98 596 77 892
Avfallshantering 96 129 99 299
Forsékringar 30014 25318
Kabel-TV 21484 19 483
Internet 75 600 75 600
Summa 648 118 628 157
Not 7 Ovriga kostnader

2023-01-01- 2022-01-01-

2023-12-31 2022-12-31
Hyra av anlaggningstillgangar 4249 -
Férbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 12 982
Kontorsmateriel och trycksaker - 534
Tele och post 2910 2917
Ekonomisk férvaltning 51672 50 796
Ovriga férvaltningskostnader 25 855 24 671
Revision 41 950 16 950
Jurist- och advokatkostnader 11123 -
Bankkostnader 2426 2 557
IT-tfjidnster 2499 572
Serviceavgifter till branschorganisationer 4780 4710
Ovriga externa kostnader 1 600 1103
Summa 149 064 117 792

s P &
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Not 8 Personalkostnader

Fdreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetséret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, ersattningar och sociala avgifter

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 65 625 60 375
Utbildning - 2463
Summa 65 625 62 838
Sociala avgifter 15816 13 606
Summa 81441 76 444
Not 9 Avskrivning av anldggningstillgangar
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Byggnader 218 329 231 008
Inventarier, maskiner och installationer 15125 15125
Summa 233 454 246 133
Not 10 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bdrjan
-Byggnader 27 204 837 27 204 837
-Mark 4100 000 4100 000
31 304 837 31 304 837
Utgaende anskaffningsvérden 31 304 837 31304 837
Ingaende avskrivningar
Vid drets bérjan
-Byggnader -5 808 573 -5 577 565
. -5 808 573 -5 577 565
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -218 329 -231 008
-218 329 -231 008
Utgdende avskrivningar -6 026 902 -5 808 573
Redovisat véarde 25 277 935 25 496 264
Varav
Byggnader 21177 935 21 396 264
Mark 4 100 000 4 100 000
Taxeringsvérden
Byggnader 35 280 000 35 280 000
Mark 25177 000 25177 000
Totalt taxeringsvérde 60 457 000 60 457 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid drets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 151 250 151 250
151 250 151 250
Utgdende anskaffningsvérden 151 250 151 250
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -32 771 -17 646
-32 771 -17 646
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -15 125 -15125
-15 125 -15125
Utgdende avskrivningar -47 896 -32 771
Redovisat virde 103 354 118 479
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda kostnader 63 843 59 860
Summa 63 843 59 860
Not 13 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Kassa 840 840
Transaktionskonto Handelsbanken 918 017 836 191
Transaktionskonto SEB 11 183 12933
Summa 930 040 849 964
Not 14 Forfall fastighetslan
B 2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 7 158 957 6042 124
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 9219760 10 336 593
Férfaller senare an fem ar fran balansdagen - -
Summa 16 378 717 16 378 717
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Not 15 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 16 378 717 16 378 717
Summa 16 378 717 16 378 717
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
SEB 0,96 % 2024-06-28 6 058 957 - - 6 058 957
SEB 0,90 % 2023-05-28 5 852 260 - 5852 260 -
SEB 2,94 % 2024-05-28 400 000 - - 400 000
SEB 2,94 % 2024-05-28 700 000 - - 700 000
SEB 4,54 2025-05-28 - 5 852 260 5852 260
Handelsbanken 3,83 % 2026-06-30 3367 500 - - 3367 500
Summa 16 378 717 5 852 260 5852260 16378717

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen
forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 86 244 79 345
Upplupna rantekostnader 1978 795
Forutbetalda intékter 159 552 142 508
Upplupna revisionsarvoden 30 200 17 000
Upplupna driftskostnader 25 965 22 000
Summa 303 939 261 648
Not 17 Héndelser efter rikenskapsar
Arsavgifterna har hojts med 7,5 % per 1 januari 2024.
Not 18 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
Stéillda sédkerheter

2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetsian
Fastighetsinteckningar 22 284 000 22 284 000
Summa stéllda sdkerheter 22 284 000 22 284 000
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Till foreningsstimman i Bostadsriittsféreningen Vipnaren

Org.nr 769601-1324

Rapport om irsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Vipnaren for rikenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen 4r forenlig med

drsredovisningens Svriga delar,

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs niarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat &r tillréickliga och dndamalsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och
att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer #r nddvindig for
att uppritta en arsredovisning som inte innehéller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen
av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, ndr s3 ir
tillampligt, om forhéllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet
om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra viisentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pi oegentligheter eller misstag, och att
limna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
siikerhet &r en hog grad av siikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund
i &rsredovisningen.

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

- identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifrin dessa risker
och inhémtar revisionsbevis som &r tillrickliga och indamélsenliga for att
utgdra en grund for mina uttalanden. Risken fr att inte upptéicka en
visentlig felaktighet till fljd av oegentligheter dr hégre &n fér en

visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontrotl.

- skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll
som har betydelse for min revision for att utforma granskningsétgérder
som &r ldmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och
rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet
om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredovisningen. Jag drar ocksa en
slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon visentlig osikerhetsfaktor som avser sddana héindelser eller
forhillanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens formaga
att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ar
otillrickliga, modifiera uttalandet om drsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida héindelser eller forhallanden géra
att en forening inte lingre kan fortsiitta verksamheten.

- utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i drsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
hiindelserna p4 ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag méste ocksa
informera om betydelscfulla iakttagelser under revisionen, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Bostadsréttsforeningen Vapnaren , Org.nr 769601-1324
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av 4rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Vépnaren for rikenskapséret 2023 samt av forslaget till dispositioner betréffande

foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar

styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utftrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga och andamalsenliga som grund fér mina

uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig
med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stiller pa storleken av freningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 8vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortlopande
beddma freningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &r utformad s4 att bokfSringen, medelsférvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i Svrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sikerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot i nigot
visentligt avseende:

- fretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som
kan foranleda ersétiningsskyldighet mot foreningen, eller

- pd néigot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga

delar av lagen om ekonomiska fSreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Stockholm den 23 februari 2024

o

Lena Normann
Auktoriserad revisor

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget &r forenligt med
bostadsriittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptéicka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
erséittningsskyldighet mot fSreningen, cller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte dr férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anviinder jag
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller fSrlust grundar sig frimst pa
revisionen av rikenskapema. Vilka tillkommande granskningsétgirder
som utfors baseras p& min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen p
sédana étgiirder, omriden och férhillanden som &r visentliga for
verksamheten och dér avsteg och &vertridelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Jag gr igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhillanden som &r
relevanta f6r mitt uttalande om ansvarsfribet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust har jag granskat om férslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Bostadsrittsforeningen Vépnaren , Org.nr 769601-1324



