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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for HSB brf Instrumentmakaren i Ostersund med site i OSTERSUND org.nr. 793200-0859 far hirmed avge
arsredovisning for rdkenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 1942. Féreningens stadgar
registrerades senast 2024-08-28.

Foreningen dger och forvaltar
Féreningen #dger och forvaltar byggnaderna och marken pa fastigheten i Ostersund kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Instrumentmakaren 3,6,10 1942-01-01 1942 och 1944

Totalt 1 objekt

Fastigheten ér fullvirdesforsékrad 1 Folksam . I forsdkringen ingér styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsakringsavtal géller t.o.m. 2026-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
54 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 2 874
1 lokaler (hyresrétt) 26
27 p-platser 0
Totalt 82 objekt 2900

Styrelsens sammansadttning

Namn Roll T.o.m.
Erik Persson Ordf6rande

Maud Nilsson Ledamot

Bodil Hansson Ledamot HSB 2026-04-02
Nadia Edfalk Ledamot

Emma Ohlsson Ledamot

Adam Kraft Ledamot
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I tur att avgd frén styrelsen vid ordinarie féreningsstimma dr: Maud Nilsson.

Styrelsen har under dret hallit 5 protokollférda styrelseméten.
Firman tecknas av Erik Persson, Maud Nilsson och Nadja Edfalk, tvé i forening.

Revisorer har varit: Bengt Ake Enerlof vald av foreningen, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor hos Borevision.

Valberedning har varit: Styrelsen, vald vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-06-02. P4 stimman deltog 8 rostberittigade medlemmar.

Extra foreningsstimma holls 2025-10-06. P4 stimman deltog 7 rostberiittigade medlemmar. Arendet pa extrastimman
var fyllnadsval i styrelsen. Stimman beslutade enhélligt att anta forslaget.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Arsavgiften forindrades fr.o.m. 2025-01-01 med +4%. En forindring av &rsavgiften med +8% per 2026-01-01 r
registrerad.

Foreningen har en underhéllsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov. Underhéllsplanen anvinds bade for
planering av tekniskt underhdll och for ekonomisk planering. Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till
foreningens underhdllsfond 1 enlighet med géllande stadgar. Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet
med foreningens underhéllsplan den 2025-09-01, varvid planen uppdaterades.

Under de senaste aren har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgéirder:

Artal Atgiird

2020 Ny tvittmaskin 9 A. Underhall badkar i spa. Bokningssystem samt nya dorrar till tvittstuga 9 C och
samlingsrum.

2021 Besiktning och filmning av stammar. Reparation av grind.

2024 Relining har genomforts, foreningen har bytt ut kodldsare vid ytterdorrarna, iordningsstéllt SPA-delen

samt genomfort OVK besiktning.

2025 Renoverat uthyrningslagenhet och toalett storgatan 9a kopt in en massagestol till relaxen installerat
luftavfuktare i stora torkrummet pa storgatan 9a. Bytt belysning i trapphus.

Foreningen utfor och planerar foljande atgirder under de nirmaste 5 aren:

Artal Atgiird

2027 Putsning av fasaden och byte av balkonger samt byte av vissa altandorrar och malning utsida fonster
2028 Malning av trapphus

Medlemsinformation

Under éret har 9 bostadsritter overlatits och 0 upplatits. Vid rdkenskapsérets borjan var medlemsantalet 76 och under aret
har det tillkommit 13 och avgétt 10 medlemmar. Antalet medlemmar vid rdkenskapsérets slut var 79.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 149 163 176 148 168
Skuldséttning, kr/kvm 561 588 606 772 798
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 566 594 612 0 0
Réntekénslighet, % 1 1 1 1 1
Energikostnad, kr/kvm 269 246 234 229 228
Arsavgifter, kr/kvm 842 811 739 684 672
Arsavgifter/totala intiikter, % 94 96 95 0 0
Totala intdkter, kr/kvm 887 841 772 736 727
Nettoomsittning, tkr 2571 2439 2239 2133 2109
Resultat efter finansiella poster, tkr -346 194 334 253 309
Soliditet, % 70 72 71 66 64

Upplysningar vid forlust

Foreningen redovisar for rikenskapsaret ett negativt resultat. Forlusten dr huvudsakligen hanforlig till genomforda
underhallsatgdrder under aret och kostnader for reparationer.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten har 6ver tid pavisat positivt resultat och uppgar for aret till 22

209 kr. For att mota foreningens framtida ekonomiska dtaganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hoja
sparandet har styrelsen beslutat om hdja avgifterna med 8 % 2026.

Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forindring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  arets utging
Inbetalade insatser, kr 99 180 0 0 99 180
Underhéllsfond, kr 4718 665 0 56 067 4774 732
S:a bundet eget kapital, kr 4 817 845 0 56 067 4873912
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 798 735 194 499 -56 067 937 167
Arets resultat, kr 194 499 -194 499 -346 436 -346 436
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 993 234 0 -402 503 590 731
S:a eget kapital, kr 5811 079 0 -346 436 5464 643

* Under aret har reservation till underhéllsfond gjorts med 304 000 kr samt ianspraktagande skett med 247 933 kr
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Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande frin
underhéllsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr 993 234
Arets resultat, kr -346 436
Reservation till underhallsfond, kr -304 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 247 933
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 590 731

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr 590 731

Ytterligare upplysningar gillande foreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterfoljande resultat- och
balansriakning med tillhdrande noter samt kassaflodesanalys.
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Resultatrakning 20051231 20001231

Rorelseintikter

Nettoomsittning Not 2 2575042 2439 308
Summa Rorelseintikter 2 575 042 2 439 308
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -2491 261 -1 883 878
Ovriga externa kostnader Not 4 -93 946 -78 570
Personalkostnader Not 5 -28 367 -51 594
AV-" och'neds'krl\olnlngar av materiella och immateriella Not 6 284 798 252 498
anldggningstillgdngar

Summa Rorelsekostnader -2 898 372 -2 266 540
Rorelseresultat -323 330 172 768
Finansiella poster

Ovriga rinteintiikter och liknande resultatposter 28 904 50 745
Réntekostnader och liknande resultatposter -52 010 -29 014
Summa Finansiella poster -23 106 21731
Resultat efter finansiella poster -346 436 194 499
Resultat fore skatt -346 436 194 499
Arets resultat -346 436 194 499
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Ba la n S ra kn i n g 2025-12-31 2024-12-31

Tillgdngar
Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 5497 706 5782 504
Péagéende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar Not 8 48 375 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 5546 081 5782 504
Summa Anliggningstillgingar 5546 081 5782 504

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 15 7 748
Ovriga kortfristiga fordringar Not 9 725 329 751 513
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 191 467 186 790
Summa Kortfristiga fordringar 916 810 946 051

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 11 1330 700 1300 797
Summa Kortfristiga placeringar 1330700 1300 797

Kassa och bank

Kassa och bank 4491 3367
Summa Kassa och bank 4491 3367
Summa Omsittningstillgangar 2252001 2 250 215
Summa Tillgdngar 7 798 083 8032719
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Bal akni

a a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 99 180 99 180
Fond for yttre underhall 4774732 4718 665
Summa Bundet eget kapital 4873 912 4 817 845
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 937 167 798 735
Arets resultat -346 436 194 499
Summa Fritt eget kapital 590 731 993 234
Summa Eget kapital 5464 643 5811 079
Skulder
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 1 626 028 1706 028
Leverantorsskulder 313953 113 844
Skatteskulder 12 495 5620
Ovriga kortfristiga skulder Not 13 74 919 84 821
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 306 045 311327
Summa Kortfristiga skulder 2333 440 2 221 640
Summa Skulder 2333440 2221 640
Summa Eget kapital och skulder 7 798 083 8032 719
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Kassaflodesanalys
y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat -323 330 172 768
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 284 798 252 498
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 284 798 252 498
Erhallen rinta 30967 52179
Erlagd rianta -54 956 -21 899
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital -62 521 455 546
Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar 18 360 -18 552
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 194 745 -11 993
Summa Kassaflode fran fordndringar i réorelsekapital 213 105 -30 545
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 150 584 425 001
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvérv/avyttring av materiella anldggningstillgdngar -48 375 -2 828 060
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -48 375 -2 828 060
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -80 000 -51 200
Summa Kassafléde fran finansieringsverksamheten -80 000 -51 200
Arets kassaflode 22209 -2 454 259
Likvida medel vid arets borjan 1997 431 4 451 690
Likvida medel vid arets slut 2019 640 1997 431
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Foreningens forvaltare har under dret bytt system for uppréittande av drsredovisning. Detta har inneburit att
kostnader och intékter inom vissa poster i resultatrdkningen har omklassificerats jimfort med foregadende
arsredovisning. Aven jamforelsedret har dndrats, varvid det inte paverkar jimforelsen mellan aren.

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiinna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allminna virderingsprinciper

o Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

e Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgdngar och
avsiéttningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvarden forutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

» Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Dé
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedoms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pé dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10-120 ar.
Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anléiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade virdena for materiella anldggningstillgangar for
att faststdlla om det finns nadgon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sé ar fallet,
beréknas tillgangens vérde for att kunna faststilla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behdrigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgér en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av liang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsérets slut har en &terstaende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran
rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hdnforligt till fastigheten. Resultat frdn verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.
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Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pd utbetalning av tjdnsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 1 225 tkr
Foréndring jaimfort med foregéende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér upprittad med indirekt metod, visar fordndringar av foretagets likvida medel
under rakenskapsaret. I likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrikningskonto hos HSB inrdknats.

Definitioner nyckeltal

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att foreningen fran och med 2023
beréknar sina nyckeltal i enlighet med de definitioner och ytor som anges i BFNAR 2023:1. Tidigare ar har
ej riknats om. Berdkningen av nyckeltalen skiljer sig ddrmed fran och med rékenskapsaret 2023, vilket kan
medfora bristande jamforbarhet mellan aren.

Sparande: Arets resultat med terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intékter och kostnader som &r vésentliga och som inte dr en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askéadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att mote ett langsiktigt genomsnittligt underhall. Férenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldsittning: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldsittning bostadsrittsyta: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsrittsyta pa
bokslutsdagen. Ett indikativt méatt pa foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rintebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rikenskapsaret. Ett matt pd hur mycket &rsavgifterna behdver hdjas for oforandrat

resultat om foreningens genomsnittsranta 6kar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, vdrme och el per kvadratmeter total yta (boyta och
lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsritt.

Arsavgifter/totala intékter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rikenskapséaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsittning i tkr: Foreningens nettoomsittning under rikenskapsaret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rikenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsrattsforening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdttning
Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 2341704 2251 608
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 76 282 79 335
Hyror lokaler 24 444 24 072
Hyror garage och parkeringsplatser 84 240 68 040
Hyror forbrukningsbaserad 2 865 2 985
Ovriga primira intikter 46 766 13 268
Summa Bruttoomsdttning 2576 301 2 439 308
Hyresbortfall -1259 0
Summa -1 259 0
Summa Nettoomsdttning 2 575 042 2 439 308
I rsavgifter bostider andelstalsfordelad ingér virme, vatten, kabeltv och bredband.
2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -510 540 -533 904
Sno och halk-bekédmpning -9703 -32 428
Reparationer -301 257 -201 939
Planerat underhall -247 933 -25 000
Forsakringsskador -267 040 -15 078
El -176 643 -176 627
Uppvéarmning -402 106 -386 364
Vatten -184 575 -151 074
Sophédmtning -115 857 -103 831
Fastighetsforsakring -51 457 -45 958
Kabel-TV och bredband -121 101 -120 083
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -94 676 -85 083
Ovriga driftkostnader -8 374 -6 510
Summa Driftskostnader -2 491 261 -1 883 878
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) 2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop -2500 -2 547
Administrationskostnader -15 757 -11 362
Extern revision -19 000 -14 500
Medlemsavgifter -24.200 -24 200
Foreningsverksamhet -460 0
Ovriga forvaltningskostnader -32 029 -25 961
Summa Ovriga externa kostnader -93 946 -78 570
2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -19 000 -37 000
Revisionsarvode -1 500 -1500
Ovriga arvoden -3 000 -4 500
Sociala avgifter -4 867 -8 594
Summa Personalkostnader -28 367 -51 594
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 6 anliggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -284 798 -252 498
Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 284 798 252 498

anlédggningstillgangar
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Not 7 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 11355061 8481 571
Ingaende anskaffningsvédrde mark 69 500 69 500
Arets investeringar (fg &r relining, passersystem) 0 2 873 490
Summa Ackumulerade anskaffningsvdirden 11 424 561 11 424 561
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -5 642 057 -5 389 559
Arets avskrivningar -284 798 -252 498
Summa Ackumulerade avskrivningar -5 926 855 -5 642 057
Utgdende redovisat virde 5497 706 5782 504
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 25 600 000 21200 000
bostédder
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 110 000 109 000
Taxeringsvirde mark - bostdder 8172 000 7 071 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 48 000 44 000
Summa 33930 000 28 424 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 7 183 000 7 183 000
Varav i eget forvar -1 923 000 -1 923 000
Stdillda séikerheter 5260 000 5260 000

Not 8 Pagiende nyanlidggningar materiella anléiggningstillgingar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanliggningar materiella anliggningstillgangar
Ingéende vérde pagaende nyanldggning 0 45430
Arets investeringar 48 375 0
Omklassificering till byggnad 0 -45 430
Summa Pdgdende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 48 375 0

Foreningen planerar fasad- och balkongrenovering. Vid balansdagen invéntas anbud och projektets totala
kostnad dr dnnu inte faststilld. Fardigstéllande berdknas ske under 2027. Finansiering kan komma att ske
genom upptagande av nya ldn och/eller justering av arsavgifterna. Nagot beslut om finansiering eller

avgiftsfordndringar har dock dnnu inte fattats.
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Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 684 449 693 266
Ovriga fordringar 40 880 58 247
Summa Ovriga fordringar 725 329 751 513
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald forsékring 54 309 51457
Upplupna ranteintékter 2993 5056
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 134 165 130 277
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intdikter 191 467 186 790
Not 11 Ovriga kortfristiga placeringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga kortfristiga placeringar
Lansforsékringar Bank 3 méan 1330 700 1300 797
Summa Ovriga kortfristiga placeringar 1330700 1300 797
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L N Ndsta drs
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp .
amortering
Stadshypotek 2,90% 2026-04-30 1 626 028 80 000
1626 028 80 000
Niésta ars amortering av langfristig skuld 0
Lan som ska konverteras inom ett ar 1 626 028
Kortfristig del 1 626 028
Not 13 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Inre fond 74919 84 821
Summa Ovriga skulder 74 919 84 821
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Forutbetalda hyror och avgifter 209 446 217 571

Upplupna riantekostnader 7 859 10 805

Ovriga upplupna kostnader 88 740 82 951

Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 306 045 311 327
Not 15 Visentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga héndelser har intriffat efter rakenskapsaret slut.

Arsredovisningens innehall fardigstilldes 2026-04-08.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgér av dess signering och revisionsberittelse har, med
datum som framgar av dess signering, limnats betrdffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Bostadsréattsférening Instrumentmakaren i Ostersund, org.nr. 793200-0859

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB
Bostadsrattsforening Instrumentmakaren i Ostersund for
rakenskapsaret 2025.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nddvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmégan att fortsstta verksamheten och att anvianda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

lag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och andamalsenliga
for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av oegentligheter &r
hégre &n for en véasentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

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

. utvarderar 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn 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 héndelser
eller férhallanden gora att en férening inte l1angre kan fortsatta
verksamheten.

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

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

identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

lag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en

rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund foér uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Bostadsrattsférening enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Instrumentmakaren i Ostersund for rakenskapsaret 2025 samt av oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

forslaget i foérvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet fér rakenskapséaret. &dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning 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 stéllning i 6vrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

. pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

e  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller fdrsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet 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 anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r véasentliga fér verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Caroline Andersen Bengt Ake Enerlsf
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSB brf Instrumentmakaren i Ostersund signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Erik Persson Nadia Edfalk

i) o i) o
Ordférande pankie Ledamot pankie
E-signerade med BankID: 2026-04-08 kl. 17:51:57 E-signerade med BankID: 2026-04-08 kl. 17:49:50
Emma Ohlsson Maud Nilsson

P X/ i) o
Ledamot Banicip Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-08 kl. 18:01:07 E-signerade med BankID: 2026-04-10 kl. 14:04:12
Adam Kraft Bengt Ake Enerlév
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Ledamot Banido Revisor Bankio
E-signerade med BankID: 2026-04-08 kl. 17:55:12 E-signerade med BankID: 2026-04-21 kl. 08:51:12
Caroline Andersen

X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-27 ki. 16:04:05

Revisionsberattelse 2025

Revisionsberiittelsen for 2025 avseende HSB brf Instrumentmakaren i Ostersund signerades av foljande personer med
HSBs e-signeringstjdinst i samarbete med Scrive.

Bengt Ake Enerlov Do Caroline Andersen Do

BankID BankID

Revisor Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-24 kl. 21:46:15 E-signerade med BankID: 2026-04-27 kl. 16:02:54



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrdkning samt en
notforteckning. Av notforteckningen framgér vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

Forvaltningsberdttelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga ekonomiska hindelser i
ovrigt under rdkenskapsaret och efter dess utgang bor kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhdllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatrikningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade overskott eller underskott. For en bostadsrittsforening
giller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de técker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlidggningstillgdngar. Anskaffningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier framgar
dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning, det vill sdga
den totala avskrivningen foéreningen gjort under arens lopp.

Balansrdkningen

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan redovisas
anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar. Pa skuldsidan
redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhall samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgdngar 4n anlidggningstillgdngar. Omséttningstillgdngar
kan i allmédnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om foreningen har
sina likvida medel pé klientmedelskonto hos HSB-f6reningen
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett eller
flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstiende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nista ars amorteringar samt
fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

Fond F6r yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska styrelsen
uppritta underhéllsplan for féreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller p& annan grund enligt stadgarna, ska érliga reserveringar
goras till fond for yttre underhéll. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om féreningen under aret utfort planerat
underhéll gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ar ett sétt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan &ren
och &r en del i féreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

Fond For inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta medel till
fond for inre underhéll. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar féreningens sammanlagda skuld for bostadsritternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal med
kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar, baserat pa
markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora kostnadsdkningar
om markpriserna gatt upp mycket.

Kassaflodesanalys

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingéd en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhalls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten god.

Slutligen

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar framtiden
viktigare. Vilka utbetalningar stér foreningen infor i form av
reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade underhéllsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende ar viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.





