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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Sjoraen 21 i Stockholm, 769603-7162 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor (SEK)

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningen har sitt sate i Stockholm.

Registreringsdatum

Bostadsrattsforeningen registrerades 1998-12-22. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1999 och aktuella stadgar registrerades hos Bolagsverket 2023-01-31.

Akta férening

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (akta férening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Moms

Foreningen ar momsregistrerad.

Fastigheten

Foreningen forvaltar fastigheten:

Fastighetsbeteckning Kommun Nybyggnadsar Vardear
Sjoraen 21 Stockholm 1929 1997

Foreningen forvarvade fastigheten 1999. Marken innehas med aganderatt.

Fastigheten ar forsakrad genom Soderbergs och Partners. | forsakringen ingar ansvarsférsakring for
styrelsen.

Byggnaden ar ansluten till och uppvarms genom Stockholms stads fjarrvarmenat.

Byggnadsytor

Byggnaden omfattar:

Objektstyp Antal Yta
Bostadsratter 28 1562
Lokaler 3 316

Foreningens fastighet ar ett flerbostadshyreshus byggt 1929. Byggnaden bestar av 1 kallarplan och 6
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vaningar inklusive bostadsinredd vind

Gemensamhetsanldggning

Foreningen har inte del i nagon samfallighet.

Styrelsens sammansittning

Styrelsen har sedan arsstamman 2025-06-09 bestatt av féljande ledamoéter:

Catharina Geete Ordférande
Johannes Sjéberg Kassor
Therese Larsson Hultin Ledamot
Patrik Wallner Ledamot
Fredrik Rosengren Suppleant
Valberedning

Styrelsen har agerat sin egen valberedning i enlighet med beslut vid féreningsstdmman 2025.

Revisorer

Petter Kindlund Auktoriserad revisor Moore Allegretto AB

Arsstimma och styrelseméten
Ordinarie féreningsstamma hoélls 2025-06-09.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 10 protokollférda sammantraden. Dessa ingar i arbetet med
den kontinuerliga forvaltningen av féreningens fastighet. | dvrigt har styrelsens arbete bedrivits I6pande
genom informella kontakter pa telefon, sms och mail.

Teknisk status och underhallsplan

Styrelsens beddmning ar att byggnaden ar i gott skick och haller god standard och foljer framtagen
underhallsplan.

Foreningen har en underhallsplan upprattad 2015 och visar rekommenderade underhallsatgarder fram
till 2034. Underhallsplanen revideras och uppdateras arligen av styrelsen. Syftet med underhallsplanen
ar att sakerstalla att forutsattningar finns for att genomfoéra det underhall som behdvs for att halla
fastigheten i gott skick.
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Genomférda storre underhalisatgérder

3(16)

Ar Atgérd
2026 Ytskiktsunderhall i tvattstuga och angransande kéllargang
Nytt aggregat ventilation hyreslokal frisér DObelnsgatan
Atgardande kvarvarande OVK pa lokal
2025-2026 OVK bostadslagenheter genomférda
2025 Forekommande fargslapp pa tak atgardat
2024-2025 Nytt aggregat/ventilation/ljudisolering hyreslokal Kungstensgatan
OVK bostadslagenheter
2023 Stamspolning
2022 Filmning avloppsstammar
Terassrenovering
Ny torktumlare i tvattstuga
Renovering soprum
OVK bostadslagenheter
2021-2022 Ny ventilation lokal Ddbelnsgatan
Totalrenovering lokal Débelnsgatan
2021 Byte av takflakt tillhérande AW Bar
2020 Fasad och takrenovering
2019 Fortsattning malning ytor i kallare
Byte till ledlampor i kallarplan
Hissrenovering
Energideklaration
2018 Indragning av fiber
Byte av rokgasflaktar for eldstader
Stamspolning
Malning av golvyta i kéllare
OVK hyreslokaler
2015 Fonsterrenovering
2014 OVK
2011 Byte av expansionskarl
Byte av undercentral
Byte av tryckstegringspump
Nya tvattmaskiner i tvattstugan
2010 Golvbehandling trapphus
2009 Renovering av portdérrar
2008-2009 Energideklaration
2008 OVK
1997 Elstambyte
Rérstambyte

Planerat underhall 2026

Utbyte kvarvarande trycksatta ledningar fran byggar 1928

Utbyte vatten- och avloppsror (gjutgarn) kallarplan allmanna utrymmen
Relining avloppsror lokal

Partiell avioppsspolning i koksstam pa plan 1

Provtryckning terrasser vindslagenheter

Atgardande av skador fran tidigare utférd fasadrenovering

Renovering hiss

Luktutredning OCAB
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Underhallsprognos 2027-2035

Ar Atgérd
2027 Underhall av fonsterpartier Iagenheter och lokaler
2027-2028 Trapphusrenovering

Vésentliga hdndelser under rdkenskapsaret
Styrelsen har installerat ett ventilationsaggregat i hyreslokalen hos frisér pa Débelnsgatan.

Styrelsen har pabdrjat en stdrre renovering av hiss med ny teknik och ytskikt.

Féreningens ekonomi

Under 2025 meddelade HFD en dom som innebar en férandrad praxis nar det galler
bostadsrattsforeningars maéjlighet till momsavdrag. Med anledning av detta valde féreningen att begéra
omprdvning av inlamnade momsdeklarationer 2019-2025. Detta resulterade i att féreningen erhdll ett
engangsbelopp pa 592 595 kr som paverkar resultatet.

Styrelsens beddmning ar att féreningens ekonomi ar god. Samtliga lokaler ar uthyrda med en
aterstdende kontraktstid pa 1-3 ar. Hyrorna fér samtliga lokaler ar indexerade enligt KPl. Genom att
lokalhyrorna ar indexerade mot KPI har féreningen goda méjligheter att kompensera for
inflationsdrivna kostnader.

Styrelsen utvarderar I6pande féreningens ekonomiska stallning vad avser utlaningsrantor,
inlaningsrantor, amortering, kostnader och intékter. Arsavgifterna har under aret varit oférandrade och
inga avgiftsférandringar ar planerade. Foéreningen kan anda komma att héja avgiften om det skulle
behdvas i framtiden.

Foreningens kassa ar stark, per 2025-12-31 uppgick den till 4 021 113 kr. Detta ger féreningen en
finansiell trygghet samt mojlighet att utféra aven stérre underhall och reparationer utan att
nddvandigtvis uppta ytterligare lan.

Medlen ar i huvudsak placerade pa rantebarande konton i SBAB.

Foreningens lan i SEB uppgick per 2025-12-31 till cirka 15,3 mkr. Féreningen har under aret haft nagot

I&gre rantekostnader &n under 2024. En effekt utav nya bindningstider samt Riksbankens styrranta.
Foreningen har amorterat 239 tkr under aret.

Ekonomisk férvaltning

Den ekonomiska férvaltningen har under aret skotts av SaveTime Ekonomikonsult AB.
Lagenhetsforteckning och pantsattningsregister administreras av SaveTime Ekonomikonsult AB.
Teknisk forvaltning

Foreningen har avtal om teknisk forvaltning och fastighetsskdtsel med Hansson & H66glund
Fastighetsforvaltning AB

Medlemsinformation

Antalet Medlemmar vid rakenskapsarets borjan var 40. Tilkommande medlemmar under aret var 8
och avgaende medlemmar 7. Vid rakenskapsarets slut var antalet medlemmar i féreningen 41.

Under aret har det skett 5 dverlatelser.
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Styrelsens ord

Styrelsen har under 2025 drivit renoveringsprojekt i syfte for att verka for en langsiktig och hallbar
fastighetsskotsel samt god ekonomi. Inriktning och fokus kommer fortsatta vara att halla fastigheten i
gott skick, halla kostnaderna nere samt att ha en god relation fér bade foreningens medlemmar och
hyresgasterna i vara lokaler.
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Flerarsoversikt (kr) Belopp i kr

2025 2024 2023 2022 2021
Nettoomsattning 2491134 2362871 2178832 2167696 1750135
Resultat efter finansiella poster 933106 -830798 752660 58 256  -299 108
Soliditet % 59 56 58 57 57
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta* 625 625 625 625 625
Energikostnad/kvm totalyta 247 236 227 199 199
Varmekostnad/kvm totalyta 164 175 157 138 142
El’kvm totalyta 44 21 22 23 21
Vatten/kvm totalyta 39 39 48 39 36
Sparande/kvm totalyta 491 410 271 202 349
Skuldsattning/kvm totalyta 8171 8 299 8 426 8 553 8 680
Réanta/kvm totalyta 230 281 277 218 221
Nettobelaning/bostadsrattsyta 7 250 7 565 7769 8473 8 690
Skuldsattning/kvm bostadsrattsyta 9 824 9977 10 130 10 283 10 436
Arsavgiftens andel av tot rérelseintékter(%)* 29 41 36 36 50
Rantekanslighet i procent (%)* 16 16 16 16 17

Bostadsrattsyta 1 562 kvm. Lokalyta 316 kvm. Totalyta 1 878 kvm.

Eget kapital

Insatser Yttre rep.fond Bal. resultat Arets resultat
Belopp vid arets bdrjan 22 388 826 2 374 867 -5 262 091 -830 798
Avsattning yttre fond 315 600 -315 600
lansprak. yttre fon -1 058 608 1 058 608
Disposition enl arsstammobeslut
Dispos. av foregaende ars resultat -830 798 830 798
Arets resultat 933 106
Belopp vid arets slut 22 388 826 1631 859 -5 349 881 933 106

Resultatdisposition

Belopp i kr
Styrelsen foreslar att det balanserade resultatet:
balanserat resultat -5 349 881
arets resultat 933 106
Totalt -4 416 775
Behandlas sa att
Avsattning till yttre underhallsfond 304 200
lansprakstagande av yttre underhallsfond -462 729
Balanseras i ny rakning -4 258 246
Summa -4 416 775

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrékningar med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Rérelseintakter, lagerférdndring m.m.
Nettoomséattning 2 2491134 2 362 871
Ovriga rérelseintakter 2 867 863 37 511
Summa rorelseintikter, lagerforandring m.m. 3 358 997 2400 382
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -1 630 640 -2 355 795
Personalkostnader -193 187 -150 608
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -305 079 -305 079
Summa rérelsekostnader -2 128 906 -2 811 482
Rorelseresultat 1230 091 -411 100
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 124 650 113 561
Rantekostnader och liknande resultatposter -421 635 -533 259
Summa finansiella poster -296 985 -419 698
Resultat efter finansiella poster 933 106 -830 798
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 933 106 -830 798
Arets resultat 933 106 -830 798
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 4 35720 832 36 006 943
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5 40 233 48 280
Inventarier, verktyg och installationer 6 120 131 131 052
Summa materiella anlaggningstillgangar 35881 196 36 186 275
Summa anldggningstillgangar 35 881 196 36 186 275
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 565 170 560 918
Ovriga fordringar 189 144 161 812
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 83 349 68 883
Summa kortfristiga fordringar 837 663 791 613
Kassa och bank

Kassa och bank 4021113 3 768 363
Summa kassa och bank 4021113 3 768 363
Summa omsattningstiligangar 4858 776 4 559 976
SUMMA TILLGANGAR 40739 972 40 746 251
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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 26 673 357 26 673 357
Yttre underhallsfond 1631 859 2 374 867
Summa bundet eget kapital 28 305 216 29 048 224
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -5 349 881 -5 262 091
Arets resultat 933 106 -830 798
Summa fritt eget kapital -4 416 775 -6 092 889
Summa eget kapital 23 888 441 22 955 335
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 9335 155 6 300 000
Ovriga skulder 403 616 226 052
Summa langfristiga skulder 9738771 6 526 052
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 7 6 010 561 9284 716
Leverantorsskulder 89 585 904 043
Skatteskulder 200 708 314 132
Ovriga skulder 56 271 32695
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 755 635 729 278
Summa kortfristiga skulder 7112760 11 264 864
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 40739972 40 746 251
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Kassaflodesanalys
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2025-01-01- 2024-01-01-
Belopp i kr 2025-12-31 2024-12-31
Den lI6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 933 106 -830 798
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 272 404 301 069

1205510 -529 729

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 1205 510 -529 729
forandringar av rérelsekapital
Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -20 842 -20 560
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -692 918 868 661
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 491 750 318 372
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -239 000 -239 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -239 000 -239 000
Arets kassaflode 252 750 79 372
Likvida medel vid arets borjan 3768 363 3 688 991
Likvida medel vid arets slut 4021 113 3768 363
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad enligt arsredovisningslagen, bokféringsnamnden allmanna rad 2016:10
(K2) om arsredovisning i mindre féretag, samt 2023:1 kompletterande upplysningar m.m. i
bostadsrattsféreningars arsredovisningar

Definition av nyckeltal

Soliditet
Eget kapital i forhallande till balansomslutningen.

Nettoomsittning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fore extraordinara intakter och kostnader.

Rantekianslighet

Hur mycket kostnaderna skulle 6ka om réntorna pa féreningens lan hdéjs med en procentenhet,

i forhallande till arsavgiftens storlek. Nyckeltalet visar hur manga procent arsavgifternas maste hojas
om rantan stiger med en procentenhet for att ranteékningen inte ska paverka resultatet.

Sparande per kvadratmeter (totalyta)
Arets resultat justerat fér arets avskrivningar samt planerat underhall. Beloppet delas med den totala
ytan i féreningen (bo- och lokalytor)

Nettobelaning (bostadsrattsyta)
Foreningens lan minus féreningens rantebarande tillgangar och likvida medel. Beloppet delas med
den totala bostadsrattsytan i foreningen

Skuldsittning (totalyta)
Lan som féreningen betalar ranta delat med totalyta.

Energikostnad (totalyta)
Bestar av varme, el, vatten férdelat pa totalyta

Arsavgifternas andel i procent av totala rorelseintikter
Visar hur stor del av féreningens totala rérelseintakter som bestar av arsavgifter
for ytor upplatna med bostadsratt.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat
restvarde. Avskrivning sker linjart ver tillgangens beraknande livslangd.

Foljande avskrivningstider tillampas fran och med 2023

Anlaggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar:

-Byggnader 120
-Inventarier, verktyg och installationer 12-25
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Not 2 Nettoomsattning

Nettoomsattning

Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret var:
Arsavgifter *

Hyresintakter, lokaler

Vatten

Sophantering

Ovriga intékter

Overlatelser och pantavgifter samt dvrig
Ovriga intakter lokal
Forsakringsersattningar

Ovriga intakter

* | &rsavgiften ingar varme, vatten, bredband samt basutbud for tv.

Not 3 Ovriga externa kostnader

Driftkostnader

Uppvarmning

El

Vatten och avlopp

Hiss

Sophamtning

Stadning

Fastighetsskotsel

Kabel-TV och Bredband

Hyra av mattor

Snordjning
Fastighetsforsakring
Forbrukningsmaterial, fastighet
Forbrukningsinventarier, fastighet
Bevakning
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2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
976 896 976 896
1475736 1378 295
17 502 -
21000 7 680
2491134 2362 871
47 589 8 302

28 464 9125

199 215 20 084
592 595 -
867 863 37 511

3 358 997 2400 382
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
307 783 329 021

83 010 40 019

73 490 74 002
5623 6 146

28 758 28 122
31141 20 838
51795 40 039

11 220 10 044

4 945 5417
9798 16 062

66 139 62 244

435 507

1363 5394

- 3117

675 500 649 972
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Reparationer och underhall

Gard

Vatten och avlopp
Ventilation

Hissar

Huskropp

Ovrigt

Planerade underhall

Restaurang
Vatten och avlopp
Ventilation
Huskropp

Administrativa kostnader

Porto

Datakostnader

Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning

Ekonomiska tjanster och konsultation
Bankkostnader

Fdreningsavgifter

Konsultarvoden

Advokatkostnader

Ovriga kostnader

Fastighetsskatt/avgift

Fastighetsskatt/avgift

13(16)
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2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
1200 -

43 115 2751

17 921 21509

- 951

40 686 33 046
45728 257 062

148 650 315 319
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
- 3 368

65 442 -

352 327 957 555

44 960 97 685

462 729 1058 608
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
1540 540

1762 623
29532 54 782

70 456 70 482
27100 1433
3923 3718

5120 5120

18 438 13 938
3500 22 700

1748 921

163 119 174 257
2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
172 272 157 640

172 272 157 640
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Not 4 Byggnader och mark
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2025-12-31 2024-12-31
Byggnad
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 34 333 350 34 333 350
34 333 350 34 333 350
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -4 177 221 -3 891 110
-Arets avskrivning enligt plan -286 111 -286 111
-4 463 332 -4 177 221
Redovisat véarde vid arets slut 29 870 018 30 156 129
Mark 5850 814 5850 814
35720 832 36 006 943
Taxeringsvarde
Byggnad 44 400 000 40 000 000
- Lokaler 7 400 000 6 000 000
- Bostader 37 000 000 34 000 000
Mark 57 000 000 65 200 000
101 400 000 105 200 000
Not 5 Byggnadsinventarier
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 236 936 236 936
236 936 236 936
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -188 656 -180 609
-Arets avskrivning enligt plan -8 047 -8 047
-196 703 -188 656
Redovisat varde vid arets slut 40 233 48 280
Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bdrjan 273 016 273 016
273 016 273 016
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan -141 964 -131 043
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -10 921 -10 921
-152 885 -141 964
Redovisat varde vid arets slut 120 131 131 052
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut

15(16)

2025-01-01- 2024-01-01-
2025-12-31 2024-12-31
Skulder med slutbetalningsdag senare an ett ar efter balansdagen
SEB 34698643 ranta 2,94% ffd 271228 6 300 000 6 300 000
SEB 49999771 ranta 2,80% ffd 281228 3035155 -
9335 155 6 300 000
Skulder med slutbetalningsdag inom ett ar efter balansdagen
SEB 30344553 ranta 2,21% ffd 261228 2736 406 -
SEB 49999747 ranta 2,35% ffd 261228 3035155 -
SEB 30344553 ranta 2,94% ffd 251228 - 9045716
5771 561 9045716
Skulder som betalas inom ett ar fran balansdagen
SEB 30344553 Kvartalsamortering 59 750 kr 239 000 239 000
15345716 15584 716
Amortering har gjorts med 239 000 kr under 2025.
Not 8 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter
2025-12-31 2024-12-31
Panter och darmed jamfdrliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avsattningar
Fastighetsinteckningar 19 019 000 19 019 000
Ovriga stéllda panter och
darmed jamforliga sakerheter
Summa stallda sdkerheter 19 019 000 19 019 000
Ansvarsférbindelser
Ovriga ansvarsforbindelser Inga Inga

Summa ansvarsforbindelser

[ v I Hy9y0$00We-HJ3yquR-e]




Brf Sjoraen 21 i Stockholm 16(16)
769603-7162

Underskrifter

Arsredovisningen beslutades, Stockholm 2026-05-05

Dag & ort digital signering

Catharina Geete Therese Larsson Hultin
Ordférande Ledamot

Patrik Wallner Johannes Sjoberg
Ledamot Ledamot

Min revisionsberattelse har lamnats
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Revisionsberiittelse

Till foreningsstimman i Brf Sjoraen 21 i Stockholm
Org.nr 769603-7162

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Sjoraen 21 1 Stockholm for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en 1 alla
vasentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2025-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig
med arsredovisningens Gvriga delar.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standard on Auditing for revisioner av finansiella rapporter for
mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god
revisorssed 1 Sverige och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och d4ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer 4r nodvéndig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innchaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog grad av sékerhet, men dr ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA for LCE och god revisionssed 1 Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvéntas paverka de
ckonomiska beslut som anvindare fattar med grund 1 arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA for LCE anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for viasentliga felaktigheter 1 arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa ocgentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
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Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ar hogre dn for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgiarder som ér lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvarderar jag lampligheten 1 de redovisningsprinciper som anvédnds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten 1 att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
véasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fista uppmérksamheten pa upplysningama i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otillrickliga,
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 férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet 1 arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande 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, diribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Sjoraen 21 1 Stockholm for rdkenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget 1 forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for ridkenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare 1
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har 1 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och d4ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning 1 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
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organisation dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter 1 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedoma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

- foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sitt handlat 1 strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sidkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed 1 Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1 Sverige anvinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rdkenskapema. Vilka
tillkommande granskningsatgédrder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgiarder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgédrder och andra forhéllanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 7 maj 2026

Petter Kindlund
Auktoriserad revisor
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