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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Hogvakten, 769611-0183, far hirmed avge
arsredovisning for ridkenskapsaret 2019-01-01 — 2019-12-31.

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas intressen genom att i féreningens hus
uppléta bostadsligenheter under nyttjanderétt utan tidsbegrénsning.

Bostadsrittsforeningen Hogvakten registrerades 2004-04-21. Foreningens nuvarande
ekonomiska plan registrerades 2014-04-08 och nuvarande stadgar registrerades 2018-05-30
hos Bolagsverket.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Féreningen dger fastigheten Bootes 12 i Stockholms kommun, omfattande adresserna
Skeppsbron 4, Skeppsbron 6, Telegrafgrénd 1A och Skeppar Karls grind 2A. Fastigheten
bestér av tva hus mot Skeppsbron med tv4 tillhdrande gardshus fran mitten av 1600-talet (ett

invindigt gardshus samt ett gardshus mot Telegrafgrénd), samt en enplansbyggnad mot
Skeppar Karls grind frén forsta halvan av 1900-talet.

Marken innehas med dganderétt.

I nedanstiende tabell specificeras innehavet:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
17 ldgenheter, bostadsritt 1563

1 lokaler, bostadsritt 36

5 lokaler, hyresritt 136

1 bostad, hyresrétt 129

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. Forsdkringen inkluderar inte
bostadsrittstillagg.

Ekonomisk forvaltning respektive hyres- och avgiftsdebitering skots genom avtal med
Fastighetsigarna. Fastighetsskdtseln upphandlades och byttes fran Fastighetségarna per
januari 2020 till SBC. Foreningen har sedvanliga avtal avseende fastigheten, exempelvis vad
giller snoskottning, ventilation, stidning, sotning samt Com Hem f6r TV, bredband och

telefoni.

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2019-06%



Styrelsen har utgjorts av:

Christian Havermann Ordférande
Johan Lindqvist Kassor
Anders Rosengren Ledamot
Lars Sohlberg Ledamot
Victor Aberg Ledamot
Eric Winblad Suppleant

Féreningens firma tecknas av tvd ledamoter i styrelsen.

Styrelsen har haft 7 méten dér protokoll forts med angivande av vilket forslag som framforts i
varje drende och vilket beslut som fattats.

Revisor har varit Jérgen Gtehed, BoRevision AB, med Erik Davidsson, BoRevision AB som
suppleant, valda vid foreningsstimman.

Genomforda storre underhills- och investeringsatgirder éver dren

Ar Atgard

1991 Fastigheten helrenoverades

2010-15 Ny ventilation samt flytt ventilation Skeppsbron 4
2010 Ny tvdttmaskin

2014 Restaurering trappa vaning 4 Skeppsbron 4

2014 Energiutredning samt vissa energibesparande atgérder
2014 Brandatgirder; dérrar samt gemensamma utrymmen
2014-15 Omvandling av lokaler i markplan till 2 bostadsratter och en bostadsrttslokal
2015 Ny torktumlare och torkskap

2015 Relining vertikal avloppstam till Skeppar Karls gréand
2018 Ny tvattmaskin

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Sedan lingre tid tillbaka har det tvistats juridiskt kring om upplételsen av lagenhet 10
hanterades korrekt initialt eller ej. Ligenhet 10 har inkommit med stimningsansékan och
yrkade att féreningen skulle betala ca 700 kSEK for en skuld denne anség oreglerad.
Stimningsansdkan avvisades dock i samtliga instanser.

Styrelsens har gjort en dversyn av kostnadsldget samt framtida renoveringsbehov. Styrelsen
har efter upphandling beslutat byta ut Fastighetsdgarna inom fastighetsskotseln till forman for
SBC. Overgéangen sker i borjan av 202/024



Medlemsinformation

Vid &rets brjan var antalet medlemmar 29 stycken. Under aret har 2 st tillkommit och 4 st
utgatt. Vid drets slut var ddrmed antalet medlemmar 27 stycken.

Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets utging

Ledamot Lars Sohlberg avgick ur styrelsen under véren 2020.

Ekonomi

Arets resultat #r ett underskott som forklaras av dels avskrivningskostnader, och dels av
omkostnader som uppkommit pd grund av juridiska tvister.

Ekonomin ir i balans idag givet dagens l4ga rénteldge, varfor ingen avgiftshdjning &r
planerad. Men vid mérkbart hojd rénteniva finns risk att mdnadsavgifterna behSver justeras

uppat. .
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Flerarséversikt
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning (tkr) 1668 1787 1417 1384
Resultat efter fin. poster (tkr) -285 -90 -8059 -2343
Soliditet (%) 67,1 67% 67% 77%
Férédndringar i eget kapital
Upp-  Fond fér

Medlems latelse- yitre Balanserat Arets

-insatser avgifter  underhall resultat resultat Summa
Belopp vid
arets ingang 45944 000 24801292 1061753 -19 532 682 -90 086 52 184 278
Resultatdisposition enl
féreningsstdmman
Reservering till fond
for yttre underhall 493 000 -493 000
Balanseras i ny
rékning -90 085 90 086
Arets resultat -284 928 -284 928
Belopp vid
arets utgdng 45944 000 24801292 1 554753 20115767 -284 928

51 899 3&@
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Férslag till resultatdisposition
Balanserat resultat -20 115767
Arets resultat -284 928
Totalt -20 400 695
Avsattning till yttre fond (avséattning enligt underhallsplan) 125 321
Uttag ur yttre fond
Balanseras i ny réakning -20 526 016
-20 400 695

Summa

Féreningens resultat och stalining framgér av efterféljande resultat- och balansrakningar med note;é
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Arets resultat

Brf Hogvakten
Resultatréakning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomséattning 2 1667 988 1787130
Ovriga rorelseintakter 3 27 421 729 036
Summa rorelseintakter 1695 409 2 516 166
Rérelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -976 770 -1 046 300
Ovriga externa kostnader 5 -296 161 -840 211
Personalkostnader och arvoden 6 -22 989 -25 592
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -394 464 -394 464
Summa rorelsekostnader -1 690 384 -2 306 567
Rorelseresultat 5025 209 599
Finansiella poster
Resultat fran dvriga finansiella anlaggningstillgadngar 6 012 6012
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 18 177
Rantekostnader och liknande resultatposter -295 982 -305 873
Summa finansiella poster -289 952 -299 684
Resultat efter finansiella poster -284 927 -90 085
Resultat fore skatt -284 927 -90 085
-284 928 -90 086

— >
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 8 75494 833 75 889 297
Summa materiella anlaggningstillgéngar 75494 833 75 889 297
Summa anléggningstiligangar 75494 833 75 889 297
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 408 -
Ovriga fordringar 83 349 309 481
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 62 420 52 530
Summa kortfristiga fordringar 152 177 362 011
Kassa och bank 9

Kassa och bank 1655 008 1 406 446
Summa kassa och bank 1655 008 1406 446
Summa omsittningstillgangar 1807 185 1768 457
SUMMA TILLGANGAR 77 302 018 77 657 754

/,
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 70 745 292 70 745 292
Fond fér yttre underhall 1554 753 1061753
Summa bundet eget kapital 72 300 045 71 807 045
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -20 115767 -19 532 682
Arets resultat -284 928 -90 086
Summa fritt eget kapital -20 400 695 -19 622 768
Summa eget kapital 51 899 350 52 184 277
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 500 000 16 500 000
Summa langfristiga skulder 500 000 16 500 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld 24 500 000 8 500 000
Leverantorsskulder 64 134 134 704
Skatteskulder 29 451 3 841
Ovriga skulder 48 985 33184
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 260 098 301748
Summa kortfristiga skulder 24 902 668 8973477
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 77 302 018 77 657 754

/}
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsnamndens allmanna rad om arsredovisning i mindre féretag (K2)

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

Redovisning av intdkter
Arsavgifter och hyror aviseras i férskott men redovisas sé att endast den del som belbper pa

rakenskapsaret redovisas som intakt.

Skatt
Bostadsrattsféreningars ranteintakter som ar hanférliga till fastigheten &r skattefria. Om det
forekommer verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anliggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar vérderas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregéende &r inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% foreg ar)
Byggnad 1% (1%)
Ombyggnad 3,3% (3,3%)

Ovriga tillgangar och skulder

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

Fond fdr yttre underhall

Avsittning till och uttag ur fonden gaérs i enlighet med féreningens stadgar. Avsittning enligt plan och
ianspraktagande foér genomférda atgarder sker genom 6verfring mellan fritt och bundet eget kapital.
Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom érets result%
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Noter till resultatrdkning

Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Arsavgifter 1031 369 1307 502
Hyror 634 984 476 440
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 1627 3186
Ovriga hyresintékter 8 2
1 667 988 1787 130
Not 3 Ovriga rorelseintéakter
2019 2018
Skadestand - 24 340
Aterféring av reservering 27 421 704 696
Summa 27 421 729 036
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2019 2018
Drift
Fastighetsskétsel 92 963 83 458
Stadning 25732 22 321
Tillsyn, besiktning, kontroller 44 541 23436
Tradgardsskotsel - 8 591
Snéréjning 2075 -
Sotning 5190 -
Reparationer 116 380 174 819
El 65 593 75474
Uppvarmning 281 560 292 943
Vatten 41 593 40 699
Sophémtning 19 244 21 667
Foérsakringspremie 59 985 52 106
Fastighetsavgift bostader 23 409 24 349
Fastighetsskatt lokaler 75210 49 510
Ovriga fastighetskostnader 7 463 13 042
Kabel-tv/Bredband/IT 9790 16 685
Férvaltningsarvode ekonomi 69 457 66 476
Ekonomisk forvaltning utéver avtal - 1214
Panter och overlatelser 1606 3365
Juridiska atgarder 7 463 32 563
Ovriga externa tjanster 9920 15 907
959 174 1018 625
Underhall
Tvattstuga - 27 675
Installationer 10 690 -
Varme 6 906 -

Totalsumma drift- och fastighetskostnader 976 770 1046 390)C
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2019 2018
Porto / Telefon 965 1192
Hyra Igh 10 199 765 -
Rattegangs- och juridiskakostnader 72 508 796 004
Besiktnings- och utredningskostnader 8 879 -
Revisionarvode 14 044 38100
Forlikning tidigare ar - 4915
Summa 296 161 840 211
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2019 2018
Styrelsearvode 18 700 10 494
Sociala kostnader 4 289 15 098
22 989 25 592
Féreningen har ingen anstalld personal.
Not 7 Ovriga rorelsekostnader
2019 2018
Summa - -
Noter till balansrdkning
Not 8 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets borjan
-Byggnad 28 471 498 28 471 498
-Ombyggnad 3295 871 3295 871
-Mark 46 453 496 46 453 496
78 220 865 78 220 865
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 331 568 -1 937 104
-Arets avskrivning enligt plan -394 464 -394 464
-2 726 032 -2 331 568
Redovisat virde vid arets slut 75 494 833 75 889 297
Taxeringsvarde
Byggnader 30 700 000 24 758 000
Mark 52 821 000 37 393 000
83 521 000 62 151 000
Bostader 76 000 000 57 200 000
Lokaler 7 521 000

4 951 OSO)Q
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Brf Hogvakten
769611-0183
83 521 000 62 151 000
Not 9 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Handelsbanken 33323 26 745
SEB 914 107 915 407
Handelsbanken 56 871 56 871
Avrakningskonto Fastighetsagarna 650 707 407 423
Summa 1655 008 1 406 446
Not 10 Ovriga avsittningar
2019-12-31 2018-12-31
Not 11 Skulder till kreditinstitut, langfristiga
Konvertering/ Skuldbelopp Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2019-12-31 2018-12-31
SEB 0,67% 8 000 000 8 000 000
SEB 0,71% 500 000 500 000
SEB 1,15% 8 000 000 8 000 000
SEB 1,22% 8 500 000 8 500 000
Kortfristig del av langfristig skuld -24 500 000 -8 500 000
500 000 16 500 000
Ovriga noter
Not 12 Stallda sékerheter
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddarmed jamforliga sdkerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 25 000 000 25 000 000
Summa stillda sékerheter 25 000 000 25 000 000
Not 13 Eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga eventualforpliktelser Inga Inga

Summa eventualférpliktelser

=5
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Not 14 Viasentliga hindelser efter rakenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett)c
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Underskrifter
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Hogvakten, org.nr. 769611-0183

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Hogvakten for
rakenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Jag ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig for att uppratta en rsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller négra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lzmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs 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 vésentliga om de enskilt eller

tilsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i rsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhrande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sé&dana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningara, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag &ven utfort en revision  Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Hogvakten for rékenskapsaret 2019 enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
samt av forslaget il dispositioner betréffande fdreningens vinst eller oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
forlust. och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tilstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrfelsens ansvar . I Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortipande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r foreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,

forsvarlig med hansyn til de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sat.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrinet, r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

o panagot annat stt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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 sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka tgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag il dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana tgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget r forenligt med bostadsrattslagen.
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