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Styrelsen for Brf Vakteln 7 (716418-7283) far harmed uppratta arsredovisning for rakenskapsaret 2025-
01-01-2025-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus
upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Det &r styrelsens mal att
foreningens verksamhet skall ge ett arligt kassaflodesoverskott, d.v.s. att inbetalningar till féreningen
skall overstiga utbetalningarna och att detta likviditetsoverskott skall anvandas for investeringar, storre
renoveringsarbeten och amortering av foreningens skulder.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1984-05-28. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1992-06-22 och nuvarande stadgar registrerades 2023-11-30. Foreningen har sitt sate i Stockholms
kommun.

Foreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Foreningen ager fastigheten Vakteln 7 i Stockholms kommun, omfattande adressen
Valhallavagen 80/80 A. Vakteln 7 byggdes ar 1898.

Marken innehas med aganderatt.

Foreningen foljer en aktuell underhallsplan som stracker sig till 2052-12-31.

I nedanstaende tabell specificeras innehavet:

Antal Benamning Total yta (kvm)
20 Lagenheter, bostadsratt 1512
4 Lokaler, hyresratt 169

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Brandkontoret. | forsakringen ingar momenten styrelseansvar samt
forsakring mot ohyra. Forsakringen inkluderar inte bostadsrattstillagg.

Ordinarie foreningsstamma agde rum 2025-05-06. Pa stamman deltog 14 medlemmar. Extra
foreningsstamma agde rum 2025-11-26. 12 medlemmar deltog. Pa extrastamman valdes ny
styrelseledamot in for att ersatta styrelseledamot som tidigare under hosten avtratt pa grund av
uttrade som medlem ur foreningen.
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Namn Roll

Steenstrup Johan Ordforande

Brodén Lars Ledamot

Lilliebjelke Magnus Ledamot

Kronlof Jacob Ledamot (Invaldes nov.2025)
Oros Philip Ledamot (Avtradde okt.2025)

Ovrig information om kontaktpersoner och hur foreningens firma tecknas

Foreningens firma tecknas av styrelsens ledamater tva i forening.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Olsson Ola, Kungsbron Borevision AB.

Valberedningen har utgjorts av Daniel Grigorov och Isabelle Johansson.

Genomforda storre underhalls- och investeringsatgarder Gver aren

Ar Atgard

2025 Totalrenovering av takterrass i anslutning till lgh 1501

2025 Genomford och godkand OVK for hela fastigheten

2024 Totalrenovering av takterrass i anslutning till lgh 1502

2024 Installation av fiber till samtliga lagenheter och lokaler

2023 Renovering trapphus

2016-2017 Nya bjalklag innergard, anlaggning ny innergard,
byggnation ny tvattstuga

2013 Renovering fonster gathus, installation judisolering mot
Valhallavdagen, ommalning plattak gathus, nyinstallation
varmecentral

2011 Tatning av rokkanaler tillhorande oplomberade
kakelugnar, postboxar installerade i entré

2010 Nyinstallation hiss

2004 Omputsning gardshus

1995 Renovering gardsfasad gathus

1988-1989 Byggnation av tva vindslagenheter, nya plattak,
renovering skorstenar

1979-1980 Omfattande renovering av fastigheten
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Storre framtida planerade underhall
Ar Atgard

2026-2027 Takrenovering
2027-2029 Fonsterrenovering

Arsavgifter

Under nasta ar planerar foreningen ingen ytterligare avgiftsforandring.

Medlemsinformation

Vid arets borjan var antalet medlemmar 34 st. Under aret har 3 tillkommit samt 6 avgatt. Vid arets slut
var darmed antalet medlemmar 31 st.

Avtal

Foreningens avtal under aret:

Avtalstyp Leverantor

Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna Service Stockholm AB
Bredband (fiber) Bahnhof

TV Tele2

Miljoatervinning Urbaser

Skottning Takjour Entreprenad

Fastighetsskotsel IPIS

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rakenskapsarets har inga vasentliga handelser skett.

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser skett.
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Ekonomi
Flerarséversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomsattning (tkr) 1733 1709 1610 1567
Resultat efter fin. poster (tkr) 291 -28 -253 486
Soliditet (%) -12 -15,7 -15 -11
Arsavgifter kr/kvm 777 777 777 777
Skuldséttning kr/kvm totalyta 5228 5395 5534 5673
Skuldséttning kr/kvm brf yta 5813 5966 6 120 6273
Rantekéanslighet % 7 8 8 8
Energikostnad kr/kvm 252 251 260 260
Sparande per kvm 304 283 222 440
Arsavgifternas andel i % 68 69 72 75

av totala rorelseintakter

Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér

Medlems latelse- yttre Balanserat Arets
-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 2095 515 7018225 1886070 -12 251 974 -27 833 -1 279 997
Resultatdisposition enl
féreningsstamman
Férandring av fond
for yttre underhall -17 316 17 316
Balanseras i ny
rékning -27 833 27 833
Arets resultat 291 399 291 399

Belopp vid _
arets utgang 2 095 515 7018 225 1868 754 -12 262 491 291 399 -988 598
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -12 262 491
Arets resultat 291 399
Totalt -11 971 092
Avsattning till yttre fond 341100
Uttag ur yttre fond -39 000
Balanseras i ny rékning -12273 192
Summa -11 971 092

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31

Rérelseintékter

Nettoomsattning 2 1732958 1708 615
Ovriga rérelseintakter 3780 3918
Summa rorelseintéikter 1736 738 1712 533
Rérelsekostnader

Drift- och fastighetskostnader 3 -976 578 -1 150 220
Ovriga externa kostnader 4 -54 153 -60 139
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -179 578 -142 332
Summa rérelsekostnader -1210 309 -1 352 691
Roérelseresultat 526 429 359 842
Finansiella poster

Resultat fran 6vriga finansiella anlaggningstillgangar 0 8 520
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 10 451 1058
Réntekostnader och liknande resultatposter -245 480 -397 253
Summa finansiella poster -235 029 -387 675
Resultat efter finansiella poster 291 400 -27 833
Resultat fore skatt 291 400 -27 833
Arets resultat 291 399 -27 833
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 7 459 984 7 350 763
Inventarier, maskiner och installationer 6 0 0
Summa materiella anlaggningstillgangar 7 459 984 7 350 763
Summa anldggningstillgangar 7 459 984 7 350 763

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5901 0
Ovriga fordringar 782772 731077
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 56 032 58 649
Summa kortfristiga fordringar 844 705 789 726
Kassa och bank

Kassa och bank 18 924 581
Summa kassa och bank 18 924 581
Summa omsittningstillgangar 863 629 790 307
SUMMA TILLGANGAR 8323613 8 141 070
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2025-12-31 2024-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 9113740 9113740
Fond f6r yttre underhall 1868 754 1886 070
Summa bundet eget kapital 10 982 494 10 999 810
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -12 262 491 -12 251974
Arets resultat 291 399 -27 833
Summa fritt eget kapital -11 971 092 -12 279 807
Summa eget kapital -988 598 -1 279 997
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 7 8 789 090 9021 142
Leverantérsskulder 115019 72 953
Skatteskulder 2139 3915
Ovriga skulder 122 282 119 741
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 8 283 681 203 316
Summa kortfristiga skulder 9312 211 9421 067
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8 323 613 8 141 070
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Kassaflodesanalys

2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 526 428 359 842
Avskrivningar 179 578 142 332
Erlagd réanta -245 480 -397 253
Rénteintakter 10 451 1058

470 977 105 979

Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore 470 977 105 979
forandringar av rorelsekapital
Kassafléde fran férdandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av kundfordringar -5 901 0
Okning(-)/Minskning (+) av 8vriga kortfristiga fordringar 83 900 68 353
Okning(+)/Minskning (-) av leverantérsskulder 42 066 4 200
Okning(+)/Minskning (-) av 8vr. kortfristiga skulder 81130 32438
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 672172 210 970
Investeringsverksamheten
Investeringar i fastigheten, byggnadsinventarier m.m. -288 799 0
Kassafléde fran investeringsverksamheten -288 799 0
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -232 052 -232 052
Utbetald utdelning 0 8 520
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -232 052 -223 532
Arets kassafléde 151 321 -12 562
Likvida medel vid arets boérjan 506 732 519 294
Likvida medel vid arets slut 658 053 506 732

Upplysning om féreningens likvida medel

Vid berékning av likvida medel i kassaflédesanalysen ingar féreningens bankkonto hos
Handelsbanken samt transaktionskonto hos féreningens férvaltare.
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allmanna
rad (BFNAR 2023:1) arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Arsredovisningen har fér férsta gangen uppréttats enligt Bokféringsnamndens allmanna rad (BFNAR
2012:1) arsredovisning och koncernredovisning (K3). Féreningen har valt att inte rékna om
j@mfdrelsetalen i enlighet med bestdmmelserna i kapitlet 35, detta kan innebéara bristande jamférbarhet
mellan rakenskapsaret och féregaende rakenskapsar.

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oféréndrade i jamférelse med féregaende ar.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas s& att endast den del som beléper pa
rékenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt

Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 20,6 procent.

Anlaggningstillgangar
Materiella anléggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden. Da

skillnaden i nyttjandeperiod fér en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgadngen upp pa dessa komponenter.

Foéljande avskrivningsperioder tillampas:
Avskrivningstid pa byggnadskomponenter 15-120 ar
Avskrivningstid pa markanldggningar 20 ar
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier 5 ar

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga véardet.

Fond for yttre underhall

Avséttning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avsattning enligt plan och
ianspraktagande foér genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom arets resultat.
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Noter till Resultatréakning

Not 2 Nettoomséttning

2025 2024
Arsavgifter 1176 192 1181 312
Hyror 536 131 518 066
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 6 468 5732
Ovriga intakter 14 167 3505
Summa 1732958 1708 615
| foreningens arsavgift ingar varme och vatten.
Not 3 Drift- och fastighetskostnader

2025 2024
Drift
Fastighetsskotsel 18 711 5863
Stadning 39 183 37 599
Tillsyn, besiktning, kontroller 75 781 1902
Tradgardsskotsel 378 5 096
Sndrdjning 9788 24 783
Reparationer 109 560 36 674
Underhall 39768 358 416
El 58 683 66 833
Uppvéarmning 271 543 268 097
Vatten 93 794 85294
Sophéamtning 32 314 57 455
Foérsakringspremie 39 876 38 215
Fastighetsavgift bostader 34 480 32 600
Fastighetsskatt lokaler 14 560 14710
Ovriga fastighetskostnader 12 505 18 205
Kabel-tv/Bredband/IT 59 879 60 224
Forvaltningsarvode ekonomi 42 874 37770
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 19 961 484
Panter och 6verlatelser 2940 0
Summa 976 578 1150 220
Not 4 Ovriga externa kostnader

2025 2024
Telefon och datakommunikation 3 525 11 306
Konsultarvode, arkitekt, bygglov 900 1745
Besiktnings- och utredningskostnader 3405 5493
Revisionarvode 34 199 30 624
Ovriga externa kostnader 12 124 10 971

Summa 54 153 60 139
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Noter till Balansrdkning
Not 5 Byggnader och mark
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Byggnad 12075130 12075130
Arets investering (Terrasser) 288 799
-Mark 1320 000 1320 000
13 683 929 13 395130
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 044 367 -5 902 035
-Arets avskrivning enligt plan -179 578 -142 332
-6 223 945 -6 044 367
Redovisat vérde vid arets slut 7 459 984 7 350 763
Taxeringsvérde
Byggnader 27 456 000 26 271 000
Mark 54 000 000 62 000 000
81 456 000 88 271 000
Bostader 80 000 000 86 800 000
Lokaler 1456 000 1471000
81 456 000 88 271 000
Not 6 Inventarier, maskiner och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéarden:
-Vid arets borjan 83 591 83 591
83 591 83 591
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -83 591 -83 591
-83 591 -83 591
Redovisat vérde vid arets slut 0 0
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Not 7 Skulder till kreditinstitut
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Rénta Skuldbelopp

Lanegivare Villkorséndring 31/12 2025-12-31
Stadshypotek 2026-06-03 2,37% 1722500
Stadshypotek 2026-06-03 2,37% 3517 500
Stadshypotek 2026-07-30 2,40% 3 549 090
8 789 090

Varav Langfristig del 0
Varav Kortfristig del 8 789 090
8 789 090

Foreningens langfristiga lan bestar av 1an med villkorsandring efter langre tid an ett ar
Foreningens kortfristiga lan ar rérliga eller kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar

Not 8 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader
Foérutbetalda intékter

Ovriga noter

Not 9 Stiallda sdkerheter

92 388 105 416
191 293 97 900
283 681 203 316

2025-12-31 2024-12-31

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sédkerheter

10 329 700 10 329 700

10 329 700 10 329 700
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Underskrifter

Arsredovisningen faststalldes 2026-03-19 och har undertecknats den dag som framgar av vara
elektroniska underskrifter.

Johan Steenstrup Magnus Lilliebjelke
Ordfdrande Ledamot

Jacob Kronl6f Lars Brodén
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lAmnats den dag som framgar av min elektroniska underskrift

Ola Olsson
Revisor
Kungsbron Borevision AB
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Sa tolkar du

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en férvaltningsberéattelse, foljd av resultatrakning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvénds i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfér forklarar vi hér
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

| férvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rékenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsféréandringar. Styrelsen l&amnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller férlust ska hanteras.

Utdver detta redovisas féreningens nyckeltal i for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gér det mgjligt att
félja och analysera féreningens utveckling dver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomséttning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  Netfoomsétining visar féreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resultat effer finansiella poster visar resulta-

» -

tet efter ranteintakter och réntekostnader.

— Soliditet visar hur stor andel av féreningens
tillgangar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatréakning

Resultatrédkningen visar féreningens intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intékterna
har varit stérre an kostnaderna uppstar ett 6ver-
skott. Har kostnaderna varit stérre an intékterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintakter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

— Kostnader i en bostadsrattsférening bestar till
stérsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskrivningar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. féreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar goérs for att
férdela kostnader pa flera ar.

— Raénteintékter visar arets intakter pa likvida
medel.

— Réntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.
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Balansrdkning
Balansrakningen visar féreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda fér lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tillgangen &r
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

—  Omséttningstillgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit réknas t.ex. féreningens kassa, banktill-
gangar och upplupna intékter, dvs. intékter
som hor till rakenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital férdelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundet eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

— Frift eget kapital ar féreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och férluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar 1an med l6ptider som
Overstiger ett ar, t.ex. féreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &nnu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Noterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en batt-
re bild av féreningens ekonomiska stéllning.

Panter och eventualforpliktelser

— Sléllda panter avser de pantbrev som har
lamnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att lan amorteras kan pantbrev ater-
lamnas eller nybelanas.

—  Eventualforplikte/lser kan t.ex. vara borgens-
forbindelser som féreningen har atagit sig.

Revisionsberiattelse

Féreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.
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Lars Magnus Lilliebjelke
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Detta dokument ar undertecknat digitalt via Penneo.com. De signerade
uppgifternas integritet ar validerad med hjalp av ett berédknat hashvarde for
originaldokumentet. Alla kryptografiska bevis ar inbdddade i denna PDF, vilket
sékerstaller bade autenticitet och mojlighet till framtida validering.

Detta dokument ar forsett med ett kvalificerat elektroniskt sigill. Fér mer
information om Penneos kvalificerade betrodda tjanster, se
https://eutl.penneo.com.

Lars Sverker Brodén
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Sa har verifierar du dokumentets &kthet:

Nar du 6ppnar dokumentet i Adobe Reader kan du se att det ar
certifierat av Penneo A/S. Detta bekréaftar att dokumentets innehall
forblir oférandrat sedan tidpunkten fér undertecknandet. Bevis for de
enskilda undertecknarnas digitala signaturer bifogas dokumentet.

De kryptografiska bevisen kan kontrolleras med hjalp av Penneos
validator, https://penneo.com/validator, eller andra validerings
verktyg for digitala signaturer.
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