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Forvaltningsberdttelse

Styrelsen for bostadsrattsforeningen Lotsvakten, 716439-5936, med sdte i Malmd , far harmed upprétta
arsredovisning fér 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal
Foéreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
lagenheter 3t medlemmarna till nyttjande utan begransning till tiden.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1992-05-26. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades
1995-08-23 och nuvarande stadgar registrerades 2024-08-21 hos Bolagsverket

Da foreningens verksamhet till klart vervdgande del bestari att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som &dgs av foreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. féreningsstdmman
Ordférande Henrik Lohse 2026
Ledamot Andreas Lovén 2026
Ledamot Per Jonsson 2026
Ledamot Patrik Alfredsson 2027
Ledamot Britta Ljungberg 2027
Suppleant Kristian Nordahl 2026
Suppleant Kaj Andersson 2026
Suppleant Magnus Wiik 2026
Revisorer
Extern revisor Afrodita Cristea

Borevision
Valberedning

Valberedningen har bestatt av Lene Damsgaard (sammankallande) och Lars Ljungberg.

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i férening.

Viser om ditt hus!
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Fastighetsuppgifter
Foreningen dger fastigheten Malmé Lotsférmannen 1 i Malmo kommun med dérpa uppférda byggnader med 51
lagenheter. Byggnaderna ar uppférda 1996 . Fastighetens adresser ar Lotsgatan 21-45 (ojdmna nummer) .

Foreningen upplater 51 [dgenheter med bostadsratt och 54 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenhetsfoérdelning

1 rok 2 rok 3rok

1 34 16

Total tomtarea: 6 025 kvm
Total bostadsarea: 4230 kvm
- varav bostadsrattsarea: 4230 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2022-10-26.

Forsdkring
Fastigheten &r fullvardesférsakrad i Trygg Hansa.
| Forsékringen ingar ansvarsforsdkring For styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstilldgg for medlemmarna.
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Forvaltning och vdsentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska forvaltning enligt tecknade avtal.

Avtal Leverantor

Kabel-TV Tele2

Bredband Tele2

Elavtal avseende volym E.on

SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete) Simab Sotarna i Skane
Serviceavtal spolning Ahlstrém & Persson Pumpservice
Hjartstartare Viamedici

Mattjanst imd el Ecoguard

Reparationer och Underhall

Arets reparationer och underhéll

Féreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 165 339 kr (165 833 kr 2024) och planerat underhall for
90 013 kr (363 066 kr 2024). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall
Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2023-10-27 av Sustend. Underhallsplanen stracker sig 6ver 50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsatts det 130 000 kr under rakenskapsaret fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 31 kr per kvm.

Foéreningen foljer K3-regelverket vilket innebar att stoérre investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar
féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som inte bedéms aktiverbara avsatts till underhallsfonden.
Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala genomsnittliga langsiktiga investerings- och
underhallsbehovet till 905 000 kr, detta motsvarar 214 kr per kvm.

Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Féreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 2025-05-27. Styrelsen har under aret kontinuerligt
hallit protokollférda sammantraden.
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Styrelsens ord
Verksamhetsaret 2025 och blicken ini 2026

Basta medlemmar,

Verksamhetsaret 2025 pradglades av stora beslut for att sdkra Brf Lotsvaktens framtida skick. Under aret lag
huvudfokus pa vara tva storsta projekt: loftgdngsrenoveringen, som nu pagar for fullt, samt forberedelser for
renovering av glasbalkongerna mot vattnet.

Ekonomi och férvaltning

FoOr att mota 6kade kostnader och sakerstélla genomférandet av var langsiktiga underhallsplan, genomférdes en
avgiftshojning pa 10 % vid arsskiftet 2025/2026. Under 2025 har vi dven testat avgiftsfri gastparkering, vilket fallit val
ut utan missbruk och darmed 6kat tillgdngligheten for vara besékare. Aktuellt under 2026 Nu nar vi har klivit in i 2026
kan vi presentera flera framsteg: Elbilsladdning: Som en del i vart miljdarbete har nya laddstolpar nu installerats i
féreningen.

Balkongprojektet:
Vi har tecknat avtal med en entreprendr som inom kort pabdrjar ett testarbete pé en av balkongerna mot vattnet.
Detta &r ett viktigt steg for att sdkerstalla hogsta kvalitet innan det fullskaliga arbetet drar igang.

Fonstermalning:
Upphandlingen f6r ommalning av féreningens fonster pagar, och vi séker nu den entreprenér som kan utféra detta

enligt var underhallsplan.

Var malsattning fér 2026 &r att fardigstélla de stora pagdende projekten och samtidigt dteruppta det [6pande
underhallet enligt plan. Styrelsen tackar for ert tdlamod och engagemang fér vart gemensamma boende.

Styrelsen, Brf Lotsvakten
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Viser om ditt hus!



Brf Lotsvakten
716439-5936

Medlemsinformation

Overlételser
Under aret har 7 overldtelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 5 overlatelser).

Overlételse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt Féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar

Vid drets ingdng hade féreningen 69 medlemmar.
8 tillkommande medlemmar under rékenskapsaret.
7 avgdende medlemmar under rdkenskapsaret.

Vid arets utgang hade féreningen 70 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsratter ar att mer dn en medlem kan bo i samma
lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavqifter
Foéreningen forandrade drsavgifterna senast den 2026-01-01 da avgifterna héjdes med 10 %.

I grundarsavgiften ingar vatten, kabel-tv och bredband.
Foéreningen har avldsning av el vilket debiteras respektive objekt efter forbrukning.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intdkter, tkr 3368 3206 3005 2902
Resultat efter finansiella poster, tkr -46 -151 -227 -246
Férandring av underhallsfond, tkr 40 -235 68 69
Resultat efter fondférandringar, tkr 6 469 -295 -315
Sparande, kr/kvm 228 171 142 213
Soliditet, (%) 23 25 25 24
Arsavgift kr/kvm uppldten med bostadsratt 776 736 660 662
Arsavgifternas andel av totala rérelseintakter, (%) 97 97 93 97
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 728 680 617 595
Driftkostnad, kr/kvm 235 240 239 240
Energikostnad, kr/kvm 106 105 109 118
Ranta, kr/kvm 225 228 227 118
Avséttning till underhallsfond, kr/kvm 31 30 16 93
Skuldsattning, kr/kvm 7322 6780 6945 7 075
Skuldsattning kr/kvm uppldten med bostadsratt 7322 6780 6945 7075
Rantekanslighet, (%) 9 10 11 11
Snittranta, (%) 3.07 3.36 3.27 1.67

Nyckeltal ar berdknade enligt vdgledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva For bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, rénta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skuldsattning kr/kvm har fastighetens totala area som

berakningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt dvriga justeringar och visar arets
likviditetsdverskott fore amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgdngarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad for el, varme samt VA. Féreningen har gemensamt ink6p av el till medlemmar och

hyresgaster.

Rantekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en rantehéjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total

laneskuld dividerat med arsavgiften.

Upplysning vid forlust

Foéreningen uppvisar ett negativt resultat for rdkenskapsaret, resultatet dr negativt med hansyn till gjorda

avskrivningar och arets underhall, fér att sdkerstélla sina framtida ekonomiska dtaganden har féreningen valt att héja

arsavgiften 2026-01-01. Ytterligare hojningar kan bli aktuella.

[ [\'/l Byg7mjdpZI-r18QQsuaZx
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 3023790 2193186 4917 587 -491 249
Disposition enligt féreningsstamma -491 249 491 249
Avsdttning till underhallsfond 130000 -130 000
lanspraktagande av underhallsfond -90013 90013
Balanseras i ny rdkning
Arets resultat - 45838
Vid arets slut 3023790 2233173 4386 351 -45 838
Till Féreningsstammans férfogande finns F6ljande medel (kr)
Balanserat resultat 4426338
Arets resultat fére Fondférandring -45838
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -130000
lanspraktagande av underhallsfond 90013
Summa 6éver/underskott 4340513
Styrelsen foreslar foljande disposition till Féreningsstamman:
Balanseras i ny rakning 4340513
Totalt 4340513

Vad betraffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 3296 854 3129828
Ovriga rérelseintikter 3 71232 75976
Summa rorelseintdkter 3368 086 3205 804
RORELSEKOSTNADER
Reparationer 4 -165 339 -165 833
Planerat underhall 5 -90 013 -363 066
Driftskostnader 6 -991 948 -1 015 464
Ovriga kostnader 7 -202 322 -178 712
Personalkostnader 8 -192 240 -179 924
Avskrivning av anldggningstillgangar 9 -830 030 -855 353
Summa rorelsekostnader -2471 892 -2 758 352
RORELSERESULTAT 896 194 447 452
FINANSIELLA POSTER
Ranteintdkter 9598 24021
Rantekostnader -951 630 -962 722
Summa finansiella poster -942 032 -938 701
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -45 838 -491 249
RESULTAT FORE SKATT -45 838 -491 249
ARETS RESULTAT -45 838 =491 249
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 170, 11 35822015 36 607 090
Maskiner och andra tekniska anldggningar 12 899 120 944 075
Pagaende nyanldggningar och forskott avseende materiella

. . e 11 388965 32250
anldggningstillgangar
Summa materiella anldggningstillgangar 37110100 37583415
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 37110100 37583415
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 156 006 142 088
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 266 872 235668
Kundfordringar 0 4121
Summa kortFfristiga fordringar 422 878 381877
Kassa och bank
Kassa och bank 14 3548710 967 428
Summa kassa och bank 3548710 967 428
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3971588 1349 305
SUMMA TILLGANGAR 41 081 688 38932720
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3023790 3023790
Underhallsfond 2233173 2193186
Summa bundet eget kapital 5256 963 5216 976
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4386 351 4917 587
Arets resultat -45 838 -491 249
Summa fritt eget kapital 4340513 4426 338
SUMMA EGET KAPITAL 9597 476 9643314
LANGFRISTIGA SKULDER

Fastighetslan 15,16 18 147 500 27978370
Summa langfFristiga skulder 18 147 500 27978370
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 18 147 500 27 978 370
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 12 823370 700 000
Leverantorsskulder 93752 216 357
Skatteskulder 11226 14 439
Ovriga skulder -10319 -8477
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 418 683 388717
Summa kortfristiga skulder 13336712 1311036
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 13336712 1311036
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 41 081 688 38932720
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 896 194 447 452
Justeringar f6ér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 830030 855353
Summa 1726 224 1302 805
Erhallen rénta 9598 24021
Erlagd rdnta -951 630 -962 722
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére 784 192 364 104
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran foréandringar i rorelsekapital
Okning av rérelsefordringar -41 002 -118 341
Okning av rérelseskulder -97 693 152 653
Kassafléde fran den lépande verksamheten 645 497 398 416
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -356 715 -709 824
Kassaflode Fran investeringsverksamheten -356 715 =709 824
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Upptagna lan 2992 500
Amortering av laneskulder -700 000 -700 000
Kassafléde Fran finansieringsverksamheten 2292 500 -700 000
Arets kassaflode 2581282 -1011 408
Likvida medel vid arets bérjan 967 428 1978 836
Likvida medel vid arets slut 3548710 967 428
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beléper pé rdkenskapsaret
redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande 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 genomforda dtgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvdrde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar férutom inképspriset dven utgifter som ar direkt hanférliga till férvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for l6pande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de materiella
anldggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa
tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda komponenter sammanstélls nedan

Inkomstskatt/underskottsavdrag
Féreningens skattemassiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 5 330 306 kr (Féregaende ar 5 330 306
kr)

Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende vardenedgang.

Byggnader 94-120
Inventarier, maskiner och installationer 5-25
[ v ‘ Byg7mjdpZI-r18QQsuaZx 13 (18)
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Not 2. Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostader

El

Hyror p-platser/garage
Totalt arsavgifter och hyror

2025

3079932
202 788
14134

3296 854

| drsavgiften ingar vatten, kabel-tv och bredband.

Not 3. Ovriga rorelseintikter
Andrahandsuthyrningsavgifter

Overnattningsligenhet/gemensamhetslokal

Overlételseavgifter
Ovriga intakter

Totalt ovriga rorelseintdkter

2025

18 500
9297
43 435

71232

| posten 6vriga intdkter ingar det under 2025, aterbetalning el fran E.on och Waybler.

Not 4. Reparationer

Reparationer

Huskropp

Armaturer, gemensamma utrymmen
Vattenskador

Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Totalt reparationer

Not 5. Planerat underhall

Huskropp, fasader
Ventilation, installationer
VA & sanitet, installationer

Totalt planerat underhall

Not 6. Driftskostnader

El

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Ovriga utgifter For kdpta tjanster
Bredband

Kabel-TV

Forsakringar
Foérbrukningsmaterial
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Totalt driftskostnader

Viser om ditt hus!

2025

3125
9537
23376
97 062
11103
12 061
9075

165339

2025

27 500
62513

90013

2025

265 221
184 547
41143
136 764
10750
5290
1729
12 828
88376
95598
51060
10718
87 924

991 948

[ v ‘ Byg7mjdpZI-r18QQsuaZx

2024

2878344
233106
18378

3129 828

2024

5736
10250
5732
54258

75976

2024

0
26083
5753
61398
18 633
30355
23611

165 833

2024

341313
0
21753

363 066

2024

265 457
180 331
50692
119703
10336
0

6749
22115
88 495
95299
54 886
38271
83130

1015464
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Not 7. Ovriga kostnader

Serviceavgifter till branschorganisationer
Foérvaltningskostnader

Revision

Tele och post

Konstaterade hyres- och avgiftsforluster
Jurist- och advokatkostnader
Bankkostnader

IT-tjanster

Ovriga externa tjdnster

Ovriga externa kostnader

Totalt ovriga kostnader

Not 8. Personalkostnader

Sociala kostnader
Styrelsearvode

Totalt personalkostnader

2025

6090
136 922
24 350
6523

0

0

1780
2985
22872
800

202 322

2025

45240
147 000

192 240

Féreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Not 9. Avskrivning av anldggningstillgangar

Byggnader
Markanlaggningar
Inventarier, maskiner och installationer

Totalt avskrivning av anldaggningstillgangar

Viser om ditt hus!
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2025

749 876
35199
44 955

830030

2024

6 090
121534
22275
4297

8

6125
1488
3221
11524
2150

178 712

2024

42531
137 393

179 924

2024

765 968
44 432
44953

855353
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Not 10. Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsvirden
Byggnader 48 054 328 48 054 328
Mark 3023790 3023790
Markanlaggningar 632615 632615
Pagdende nyanldaggningar 388965 32250
Utgaende anskaffningsviarden 52 099 698 51742983
Ingaende avskrivningar
Byggnader -14 656 641 -13890673
Markanlaggningar -447 002 -402 570
Arets avskrivning pd byggnader -749 876 -765968
Arets avskrivning p& markanlidggningar -35199 -44 432
Utgaende avskrivningar -15888 718 -15 103 643
Utgaende redovisat virde 36 210 980 36 639 340
Varav
Byggnader 32 647 811 33397 687
Mark 3023790 3023790
Markanlaggningar 150414 185613
P3gaende nyanlaggningar 388965 32250
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 68 000 000 70000 000
Taxeringsvarde mark 38 000 000 38 000 000

106 000 000 108 000 000
Uppdelning av taxeringsvdrde
Bostdder 106 000 000 108 000 000

106 000 000 108 000 000
Not 11. Stallda sdkerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 46 163 000 46 163 000
Summa: 46 163 000 46 163 000
Not 12. Inventarier, maskiner och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ingdende anskaffningsvarden
Inventarier, maskiner och installationer 1196 233 1196 233
Utgaende anskaffningsvarden 1196 233 1196 233
Ingdende avskrivningar
Inventarier, maskiner och installationer -252 158 -207 205
Arets avskrivningar -44 955 -44 953
Utgaende avskrivningar -297 113 -252 158
Utgaende redovisat virde 899 120 944 075
Not 13. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna intakter 90 026 62618
Forutbetalda kostnader 176 846 173 050
Summa 266 872 235668
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Not 14. Kassa och bank

2025-12-31 2024-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 3548710 967 428
Summa 3548710 967 428
Not 15. Forfall fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 12 823370 700 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 9800 000 19130870
Forfaller senare dn fem ar fran balansdagen 8347 500 8847 500
Summa 30970 870 28 678 370
Not 16. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Réntesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetslan SEB 2027-04-28 3,90 % 9800 000 9800 000
Fastighetslan SEB 2026-10-28 2,29 % 2992 500 0
Fastighetslan SEB Lan l6st 0 9530870
Fastighetslan SBAB 2030-07-15 3,89 % 8 847 500 9347 500
Fastighetslan SEB 2026-05-28 2,11 % 9330870 0
Summa skulder till kreditinstitut 30970870 28 678 370
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -12 823370 -700 000
18 147 500 27978 370

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktdr och

lanen forlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 17. Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna rantekostnader 23219 20 505
Férutbetalda intakter 326 706 300 637
Upplupna revisionsarvoden 22 400 19 800
Upplupna kostnader 46 358 47775
Summa 418 683 388717
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Underskrifter

Malmé enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-04-24

Henrik Lohse Andreas Lovén
Ordférande Ledamot

Per Jonsson Patrik Alfredsson
Ledamot Ledamot

Britta Ljungberg
Ledamot

Var revisionsberattelse har ldmnats enligt det datum som framgar av var elektroniska underskrift.

Borevision
Afrodita Cristea
Extern revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdamman i Bostadsrattsforeningen Lotsvakten, org.nr. 716439-5936

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

lag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsréattsforeningen Lotsvakten for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

lag tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

lag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

lag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

lag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedomer
ar nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en
hog grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfoérs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

. identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre &n for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidoséattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningséatgéarder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

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

. drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

lag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag

identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen
Lotsvakten for rakenskapsaret 2025 samt av férslaget till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

lag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
lag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

lag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foéreningens angeldagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foéreningen, eller

. pé n&got annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av foérslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en h6g grad av sékerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av

foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sddana &tgarder, omraden och férhéllanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Malmo
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Ordlista

Anldggningstillgang
Tillgdng som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgdngarna ar
foreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsmassig vardeminskning av en tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde foérdelas
som kostnader 6ver de ar som tillgdngen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsratts-
foreningar ar avskrivningar pa féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de &rliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsér. Det
balanserade resultatet ar en del av foreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallning 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen ar
uppdelad i en del som bestar av féreningens tillgangar, och en del med eget kapital och skulder,
vilket visar hur féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata
lagenheter och eventuellt lokaler med bostadsratt i féreningens hus. Féreningen ansvarar foér det
yttre underhallet av huset, medan det inre underhéllet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem
som ansvarar foér vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstimma

Foreningsstamman &r Foreningens hogsta beslutande organ dar samtliga medlemmar demokratiskt
fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansattning, disposition av arets resultat
samt vasentliga forandringar, till exempel nybyggnationer.

Forutbetalda intakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar nar medlemmar betalar in arsavgiften fore rékenskapsarets slut for
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
réakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende réakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader &r el, fiarrvdarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser
nastfoljande ar, till exempel forsakring som oftast betalas i forskott. Upplupna intdkter uppkommer
om foéreningen vantar sig en intakt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den [6pande verksamheten ska vara tillrackligt for att
tacka Fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Kassaflodet &r ett viktigt matt pa féreningens
ekonomiska vdalmaende och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

KortFristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett &r frén bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga
skulder ar leverantorsskulder och amorteringar som forfaller inom det ndrmaste aret. Har redovisas
dven fastighetsldan som forfaller under kommande rékenskapsar. Dessa lan Fornyas normalt till nya
villkor.



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i samband med att
de upplats.

Resultatrakning
En sammanstallning 6ver foreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i
arets resultat. Resultatrakningen nollstélls vid varje nytt rékenskapsar.

Revisor

Vaéljs arligen av féreningens medlemmar pa féreningsstdmman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

Sparande anger 6verskottet efter aterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga
justeringar. Det visar arets likviditetséverskott fore amorteringar och berdknas utifran fastighetens
totala area.

Stadgar

| stadgarna redogors for de regler som géller For foreningens verksamhet. Stadgarna ar giltiga fran
och med det datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestdmmelser som strider
mot lagen.

Stallda sdkerheter
Utgors vanligtvis av inteckningar i fFéreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan, vilket
de far genom pantbrev som uppkommer via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avsattning till Féreningens
underhallsfond For att tacka fastighetens langsiktiga underhallsbehov. Nar underhallsarbete utfors
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av féreningens
underhallsplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade och kostnadsuppskatta dessa. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rékenskapsaret efter sammanstéllning av féreningens intékter och
kostnader.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tacka l6pande driftskostnader, ranta och for
att sakerstalla Fastighetens ldngsiktiga underhall. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller, férutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningar i form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrékningen eller noterna aterges i
forvaltningsberattelsen for att ge en 6versikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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