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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Vapendragaren i Goteborg, 716445-2398, med séte i Géteborg, far harmed uppratta
arsredovisning fér 2023.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningens Andamal

Bostadsrattsféreningen har till Andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvdndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt
i bostadsrattsféreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsrattsféreningen registrerades 1994-08-09. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2006-01-09 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-12 hos Bolagsverket.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed
en akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstimman
Monica Engerdalen Ordférande 2025
Emelie Johansson Ledamot 2024
Bjérn Lind Ledamot 2024
Mattias Stafsing Ledamot 2025
Julia Glimstedt Ledamot 2025
Styrelsesuppleanter

Lone Thedvall Suppleant 2024
Ordinarie revisorer

Malin Johannesson Extern revisor 2024
Valberedning

Margareta Lorén 2024

Firmateckning
Fdreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Fdreningen ager fastigheten Inom Vallgraven 41:13 i Géteborg kommun med darpa uppfdrd byggnad.
Byggnaden ar uppférd 1909. Fastighetens adress ar Arsenalsgatan 4 A-F i Géteborg.

Foéreningen & medlem i Arsenalens Foérsta Samfallighetsférening med andelen 36,4%.
Samfallighetsfdreningen férvaltar innergard samt soprum.

Foreningen upplater 40 lagenheter med bostadsrétt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
5 22 10 3
Total tomtarea: 854 kvm

Total bostadsarea: 3 039 kvm

Fastighetens energideklaration &r utférd 2020-04-09.
Fastigheten &r fullvardesfdrsakrad i Trygg Hansa till och med 2024-12-31. | férsakringen ingar
ansvarsférsakring fér styrelsen dock ej kollektivt bostadsrattstillagg fér medlemmarna.

Férvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Tele2 Kabel-TV & bredband
Ann-Christine Wiklund EF Stédning

Fortum Elavtal avseende volym
Goteborg Energi Fjarrvarme

Anticimex Skadedjursbek@mpning
Kiona Sweden Avtal fér energioptimering
Kone Serviceavtal hissar
Klotterjagarna® Serviceavtal klottersanering
Hr Bjérkmans Entrémattor Serviceavtal entrémattor

*Avtalet uppsagt och endast fakturerat t.0o.m. 2023-07-31.
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rédkenskapsaret utfért reparationer fér 173 792 kr och planerat underhall fér
55 688 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

| arets underhallskostnader som framgar i not 5 till resultatrékningen ingar byte av bérlinor pa hiss.

Utdver underhallskostnaderna i not 5 till resultatrakningen har féreningen under aret haft utgifter for
den pagaende byggnationen av brandutrymningsvag som uppgar till 30 509 kr. Da
brandutrymningsvégen avser en tillkommande funktion till fastigheten kommer hanférliga utgifter att
betraktas som en investering och aktiveras som en ny anldggningstillgang i balansrékningen vid
slutférandet av projektet. Investeringen kommer sedan att belasta resultatet genom arliga
avskrivningar. Vardet redovisas i not 10 till balansrakningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhallsplan som upprattades 2019-10-28 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner). Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsétts det 1 062 000 kr 2023 for
kommande ars underhall, detta motsvarar 349 kr per kvm.

Tidigare utfért underhall Ar

Byte av barlinor pa hiss 2023
Fortsatt renovering med fasad samt fénster 2022
Fortsatt arbete med brandutrymning fér tre lagenheter 2022
Kortning av hissbarlinor 2022
Omfogning av samtliga tegelfogar i hdrntornet 2021
Malning och fogning av fonster i hérntornet 2021
Byte av plat pa takkupol pa vastsidan 2021
Byte av tre dérrar mot garden 2021
Komplettering av brandskyddet med brandvarnare utanfor tvattstugan 2021
Byte av varm-, kallvatten- och vvc-ventiler samt injustering av fléde i vwe-ventiler 2021
Infodring av avloppsledningar i bottenplan 2020
Noxydbehandling pa taktéckning av plat 2020
Ombyggnad av ventilation i tvattstugan 2020
Lagning och malning (inkl rattskydd) av grundmur pa innergard 2020
Pabérjat planering av brandutrymning for tre lagenheter 2020
Byte av torktumlare 2019
Hetvattentvatt av tak & fasad 2019
Utvandig malning fonster och dérrar pa gatuplan 2019
Pabérjat projekt med kartering av VA-stammar 2019
Foénster- och fasadprojekt: 2018

-Malning av pelare och racken samt tvatt av altankanter
-Renovering av mur och forstarknings-balkar i delar av fasad

Installation av tva rattstopp 2018
Filmning och spolning av avloppen 2017
Byte av enstaka takflaktar 2017
Byte av hissdérr samt malning av hisschakt, uppgang B 2017
Ommalning samt omlaggning golv loftgang, uppgang B 2016
Nyinstallation av hiss, uppgang A 2016
Modernisering av hiss, uppgang B 2016
Nya rékluckor 2016
Renovering av del av yttertak 2016
Ommalning av fénster och dorrar, gatuplan samt gallergrind 2016
Ommalning av trapphus, uppgang A 2016
Armaturer i gardsgang 2014
Ommalning av entré, uppgang A och B 2014
Byte av tryckkarl 2014
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Vasentliga handelser under rdkenskapsaret

Allmant

Fdreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstimma den 3 maj 2023. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden.

Medlemsinformation
Overlatelser
Under 2023 har 2 dverlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar skedde 2 dverlatelser).

Inga beviljade andrahandsuthyrningar 2023-12-31 (beviljade andrahandsuthyrningar 2022-12-31: 1 st).

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt freningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av
képare samt pantsattningsavgift av pantséttare.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 56 medlemmar.
3 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
4 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade fdreningen 55 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan understiga eller éverstiga antalet bostadsrétter &r att mer
an en medlem kan bo i samma lagenhet. En medlem kan &ven inneha fler &n en bostadsratt. Dock
skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en rost oavsett antalet innehavare.

o

Arsavgifter
Fdreningen férandrade arsavgifterna senast 2023-01-01 da avgifterna hdjdes med 15 %.

Avseende 2024 har styrelsen beslutat att fr.0.m. 2024-01-01 hdja arsavgifterna med 10 %.

| arsavgiften ingar varme och vatten.
Utdver arsavgiften debiteras samtliga lagenheter for kabel-TV och bredband.
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Flerarséversikt

Resultat och stélining (tkr) 2023 2022 2021 2020
Rorelsens intékter 2 865 2728 2507 2686
Resultat efter finansiella poster 372 -287 -3 285 -2 056
Foréandring av underhallsfond 1 006 557 - -280
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar  -219 -430 -2 870 -1 362
Sparande kr / kvm 277 99 144 14
Soliditet (%) 60 59 60 65
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 918 800 762 763
Arsavgifternas andel av rérelsens intakter (%) 97 89 92 86
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 873 759 722 743
Driftskostnad, kr / kvm 407 404 422 332
Energikostnad, kr / kvm 158 161 153 123
Réanta, kr / kvm 164 85 77 77
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 349 241 235 222
Lan, kr/ kvm 8 269 8 352 8 426 7318
Skuldsattning bostadsrétter, kr/kvm 8 269 8 352 8 426 7318
Réntekanslighet (%) 9,01 10,44 11,06 9,59
Snittranta (%) 1,98 1,02 0,91 1,06

Arsavgiftsniva f6r bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som beréakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i
kr/kvm, ranta i kr/kvm, avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt lan i kr/lkvm har bostadsarea som berékningsgrund.

Sparande per kvm anger 6verskott efter aterlaggning av avskrivningar och arets underhall och visar arets likviditetséverskott
fére amorteringar och har bostadsarea som berakningsgrund.

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

Energikostnad anger total kostnad for el, vdrme samt VA.

Réntekanslighet anger hur arsavgifterna paverkas av en réantehdjning pa en (1 %) procentenhet, dvs en procent av total
laneskuld dividerat med arsavgiften.
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems- Uppskrivnings- Underhalls-  Balanserat Arets
insatser fond fond resultat resultat
Vid arets borjan 55436 266 27 268 848 557 254 -44794 698 -287 302
Disposition enligt féreningsstdmma -287 302 287 302
Avsattning till underhallsfond 1062000 -1062000
lanspraktagande av underhalisfond -55 688 55 688
l;Jppk'jsning uppskrivningsfond 2023 -157 120 157 121
Arets resultat 372 399
Vid arets slut 55436266 27111728 1563566 -45931 191 372399
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -45 081 999
Arets resultat fore fondférandring 372 399
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhallsplan -1 062 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 55 688
Uppldsning av uppskrivningsfond 2023 157 120
Summa dver/underskott -45 558 792
Styrelsen foreslar féljande disposition till fdreningsstdmman:
Att balansera i ny rakning -45 558 792

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter

Arsavgifter och hyror 2 2653176 2 307 156

Ovriga rorelseintakter 3 211 928 420 742

Summa rérelseintikter 2 865 104 2727 898

Rdérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,56 -1 466 794 -2 128 700

Ovriga externa kostnader 7 -120 544 -213 029

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -414 772 -414 770

Summa rérelsekostnader -2002 110 -2 756 499

Rérelseresultat 862 994 -28 601

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter 7034 434

Rantekostnader -497 629 -259 135

Summa finansiella poster -490 595 -258 701

Resultat efter finansiella poster 372 399 -287 302

Arets resultat 372399 -287 302

1 b 52 7f 2cg26! 7e
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10,16 62 958 899 63 373 671
Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 98 037 67 528
Summa materiella anlaggningstillgangar 63 056 936 63 441 199
Summa anldggningstillgangar 63 056 936 63 441 199

Omsittningstillgangar

Korifristiga fordringar

Ovriga fordringar 28 136 9 303
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 275122 245919
Summa kortfristiga fordringar 303 258 255 222
Kassa och bank 12 968 728 546 403
Summa omsiéttningstillgangar 1271 986 801 625
SUMMA TILLGANGAR 64 328 922 64 242 824
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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 55 436 266 55 436 266
Uppskrivningsfond 27 111728 27 268 848
Underhallsfond 1 563 566 557 254
Summa bundet eget kapital 84 111 560 83 262 368
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -45 931 191 -44 794 698
Arets resultat 372 399 -287 302
Summa fritt eget kapital -45 558 792 -45 082 000
Summa eget kapital 38 552 768 38 180 368
Langfristiga skulder
Fastighetslan 13,14 14 406 790 15369 170
Summa langfristiga skulder 14 406 790 15369 170
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 13,14 10 723 380 10 012 380
Leverantdrsskulder 234 247 326 308
Skatteskulder 8142 5753
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 15 403 595 348 845
Summa kortfristiga skulder 11 369 364 10 693 286
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 64 328 922 64 242 824
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Kassaflédesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lépande verksamheten
Rérelseresultat 862 994 -28 600
Avskrivningar 414 772 414 770

1277 766 386 170

Erhéllen ranta 7034 434
Erlagd ranta -497 629 -259 135
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 787 171 127 469
fore forandringar i rorelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -48 036 -62 276
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) -34 921 233 438
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 704 214 308 631
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -30 509 -67 528
Kassafléde fran investeringsverksamheten -30 509 -67 528
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 9711000 7 332 500
Amortering av laneskulder -9 962 380 -7 575 880
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -251 380 -243 380
Arets kassaflode 422 325 -2 277
Likvida medel vid arets borjan 546 403 548 680
Likvida medel vid arets slut 968 728 546 403
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

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

Underhall/underhallisfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns 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 f6r genomférda atgarder sker genom éverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséattning utdver plan sker genom

disposition pa féreningsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper 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 for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Fdljande avskrivningstider tillAampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 120 ar
Uppskrivning byggnader 120 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 2653176 2 307 156
Summa 2653176 2 307 156
Not 3 Ovriga rérelseintakter
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
TV och bredband 135 634 123 360
Overlatelseavgifter 1208 5968
Andrahandsuthyrningsavgifter 5 161 4628
Ovriga intakter * 21625 17 404
Forsékringserséttningar ** 48 300 269 382
Summa 211 928 420 742
* | posten dvriga intékter ingar det under 2023, 21 143 kr i form av elstdd.
** Avser erséttning efter vattenskadekostnader.
1 b 52 7f 2cg26! 7e
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Not 4 Reparationer

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Tvéattutrustning, gemensamma utrymmen 16 856 8274
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 15225 53 792
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 17 862
VA & sanitet, installationer 10 859 10914
Varme, installationer 8812 1088
Ventilation, installationer 58 799 77 008
El, installationer - 5661
Tele/TV/porttelefon, installationer - 4784
Hiss 17 273 11 334
Huskropp - 1175
Vattenskador 45 968 536 295
Summa 173 792 728 187
Not 5 Planerat underhall
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Hiss 55 688 32 000
Huskropp, fasader - 110 550
Huskropp, fonster - 31196
Summa 55 688 173 746
Not 6 Driftskostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskatt 63 560 60 760
Fastighetsférvaltning 57 251 132 336
Stadning 74 813 59 810
Besiktningskostnader 1 986 1791
Gangbanerenhalining 12 600 11 460
Serviceavtal 83 656 117 689
Forbrukningsmaterial 5212 4444
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 7219 -
El 62 475 105 880
Uppvarmning 317 793 291 901
Vatten och avlopp 100 936 92 797
Forsakringar 142 230 80 143
Systematiskt brandskyddsarbete 7 305 16 205
Samfalligheter 164 000 127 458
Kommunikationskostnader 136 278 124 093
Summa 1237 314 1226 767
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Not 7 Ovriga kostnader

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

2023-12-31 2022-12-31

Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 1195
Ekonomisk férvaltning 69 384 68 212
Ovriga férvaltningskostnader 10918 16 084
Revision 28 450 24 163
Sjalvrisk vid vattenskada - 96 200
Bankkostnader 2175 2437
IT-tjanster 2045 558
Ovriga externa tjanster 3056 -
Ovriga externa kostnader 4516 4180
Summa 120 544 213 029

Not 8 Personalkostnader

Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har blivit beviljade arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

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

2023-12-31 2022-12-31

Summa - -
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

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

2023-12-31 2022-12-31

Byggnader 414 772 414 770

Summa 414772 414 770
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Not 10 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 29 979 538 29 979 538
-Uppskrivning byggnad 18 235 659 18 235 659
-Mark 9 566 660 9 566 660
-Uppskrivning mark 11 176 695 11 176 695
-Pagaende nyanlaggningar 67 528 -
69 026 080 68 958 552
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning 30 509 67 528
30 509 67 528
Utgaende anskaffningsvérden 69 056 589 69 026 080
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader 3 441 375 3183725
-Uppskrivningar 2143 506 1 986 386
. 5 584 881 5170 111
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader 257 652 257 650
-Arets avskrivningar pa uppskrivning 157 120 157 120
414772 414770
Utgaende avskrivningar 5999 653 5 584 881
Redovisat varde 63 056 936 63 441 199
Varav
Byggnader 26 280 512 26 538 163
Uppskrivning byggnad 15935 032 16 092 153
Mark 9 566 660 9 566 660
Uppskrivning mark 11 176 695 11 176 695
Pagaende nyanlaggningar 98 037 67 528
Taxeringsvéirden
Bostader 108 000 000 108 000 000
Totalt taxeringsvarde 108 000 000 108 000 000
Varav byggnader 47 000 000 47 000 000
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Forutbetalda forsakringar 146 514 80 143
Ovriga férutbetalda kostnader 128 608 165 776
Summa 275122 245919
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Not 12 Kassa och bank

15(16)

2023-12-31 2022-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 939 034 432 148
Transaktionskonto Nordea 21818 16 618
Transaktionskonto Nordea 7 876 97 637
Summa 968 728 546 403
Not 13 Forfall fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 10 723 380 10 012 380
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 14 406 790 15369 170
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 25130170 25 381 550
Not 14 Fastighetslan

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetslan 25130170 25 381 550
Summa 25130170 25 381 550
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Nordea 4,63 % 2024-07-19 - 2541 500 - 2541 500
Nordea 0,99 % 2026-05-20 6 350 000 - -50 000 6 300 000
Nordea * 0,83 % 2024-01-17 1 000 000 - - 1 000 000
Nordea 0,95 % 2025-06-18 1 206 550 - -12 380 1194170
Nordea 0,95 % 2025-06-18 6 925 000 - - 6 925 000
Nordea 0,51 % 2023-07-19 2 567 500 - -2567 500 -
Nordea 3,18 % 2023-05-19 7 332 500 - -7332500 -
Nordea ** 4,57 % 2024-05-20 - 7 169 500 - 7 169 500
Summa 25 381 550 9711000 -9962380 25130170

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

* Lanet kapitalbands 1 ar hos Nordea med en rénta pa signeringsdatum pa 4,56%.

** Réantan &r rorlig och justeras var 3:e méanad. Datum avser kapitalbindnigstiden.

Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantekostnader 72 158 33 544
Forutbetalda intékter 227171 201 502
Upplupna revisionsarvoden 18 500 19 800
Upplupna driftskostnader 85 766 93 999
Summa 403 595 348 845
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Not 16 Stallda sdkerheter

Stillda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan

Fastighetsinteckningar 33 451 000 33 451 000
Summa stillda sikerheter 33 451 000 33 451 000
Underskrifter

Goteborg, enligt det datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Monica Engerdalen Emelie Johansson
Styrelseordférande
Bjoérn Lind Mattias Stafsing

Julia Glimstedt

Var revisionsberéttelse har 1amnats enligt det datum som framgar av var elekironiska underskrift.
BoRevision i Sverige AB

Malin Johannesson
Extern revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Vapendragaren i Géteborg, org.nr. 716445-2398

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Vapendragaren i Goteborg for rakenskapséaret
2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger enii alla vasentiiga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillr&ckliga och
&ndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2022 har utférts av annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad 11 april 2023 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den intera kontroll som den beddmer &r
n6dvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad
av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till fljd av oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningamna
i &rsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktom eller,
om s&dana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningamna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen Vapendragaren i
Goteborg for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisoms ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att fillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokfringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av s&kerhet kunna bedéma om né&gon styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

o foretagit ngon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e pénagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens

vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat om férslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Goteborg

Digitalt signerad av

Malin Johannesson
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

borevision
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som foreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tiligdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrédkning

Sammanstéllining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrdkningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

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

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rdkenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intdkt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Foéreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet ar ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som férfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande rakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

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



Resultatrakning
Sammanstilining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avsattning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bér framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att héalla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstalining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfér ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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