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Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Vasterashus 23, 778000-5075, med sdte i Vasteras, far harmed upprétta
arsredovisning for 2025-01-01 - 2025-12-31. Om inte annat sarskilt anges, redovisas alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal
Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning.

Bostadsrattsforeningen registrerades 1965-02-06. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1972-03-15
och nuvarande stadgar registrerades 2023-01-27 hos Bolagsverket.

Da foéreningens verksamhet till klart 6vervdgande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som &gs av féreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Féreningen har ingen del i en samfallighet.

Styrelse Vald t.o.m. Féreningsstdmman
Ordférande Henry Oryd 2026
Ledamot Serafia Innala 2026
Ledamot Anna Ekstrém 2027
Ledamot Baykar Babikian 2027
Ledamot Marja-Liisa livonen 2026
Ledamot Mats-Erik Bergstrom 2027
Ledamot Marie Kvarnstrém 2027
Suppleant Eisa Subhi Omer 2026
Suppleant Inger Hansen 2026
Suppleant Mansour Zuhair Mansour 2026
Revisorer

Auktoriserad revisor Annelie Finnberg Skoog, Ernst & Young
Intern revisor Asa Andersson

Revisorssuppleant Siavash Javidi

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Eva Ljungkrantz, Sylvia Wennebjer & Katalin Lindberg Csiszér.

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

Foreningen dger fastigheten Vasteras Lovhagen 7, 13, 14 och 23, samt dger byggnaderna Lévhagen 5, 8-12, 18, 20-22
och 24-25 i Vasteras kommun som ar upplatna med tomtratt som l6per till och med 2026-09-30, 2029-09-30 och 2028-
09-30. Byggnaderna har 762 ldgenheter och 10 lokaler. Byggnaderna ar uppforda 1967. Fastigheterna ar beldgna pa
Bofinksvagen 1-41, 2-18, Grasparvsvdgen 1-17, 4-36, Gronfinksvagen 1-17, 2-18, Lovhagsgatan 3-91 samt
Ronnoxelgatan 23.

Foreningen upplater 762 lagenheter med bostadsratt och 10 lokaler, 244 garage, 134 parkeringsplatser, samt 2 MC-
platser med hyresratt.

Lagenhetsfdrdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok

79 243 404 36

Total tomtarea: 140 490 kvm

Total bostadsarea 56 663 kvm

Total lokalarea 868 kvm

Total garagearea 3477 kvm

Total férradsarea 150 kvm

Lokaler

Lokalhyresgdster Yta (kvm)
Marija Kljucevic 19
MARK Fastighet Malardalen AB 53,5
MARK Fastighet Madlardalen AB 60
MARK Fastighet Mélardalen AB 45
Maélarenergi Elndt AB 32
Uthyrningslokal 49
Mansour Mansour 63
Expeditionshus 404
Gym 85
Outhyrd 57

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utférd 2019-10-02 samt 2019-10-03.

Forsakring
Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Lansforsakringar Bergslagen.
| Forsakringen ingar ansvarsforsakring For styrelsen samt kollektivt bostadsrattstilldgg fér medlemmarna.
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Forvaltning och vasentliga avtal

Bredablick har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning enligt tecknat avtal.

Avtal

Teknisk forvaltning

In- och utvandig fastighetsskétsel samt lokalvard

Kabel-TV

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Avfallshantering

Hyra mattor

Service av kameraanldaggning
Serviceavtal fjarrvarme
Tjdnsteavtal laddstationer
Bevakning, parkeringsévervakning & SBA
Storningsjour

Hemsida, telefon, bredband
Kassasystem
Parkeringsovervakning

Reparationer och Underhall
Arets reparationer och underhall

Leverantor

Forvaltarstédet i Vasterds AB
MARK Fastighet Malardalen AB
Tele2 AB

Malarenergi AB

Malarenergi AB

Vafab & Stena Recycling AB
Bergslagens Mattleasing AB
AB Vdsterds Larm & Sakerhet
Malarenergi AB

Malarenergi AB

Securitas AB

Avarn Security AB

Quicknet AB

Sharp Nordic Finans AB
Securitas Sverige AB

Foreningen har under rékenskapsaret utfért reparationer fFor 1 015 335 kr (890 895 kr 2024 ) och planerat underhall
for2 318 246 kr (2 722 286 kr 2024 ). Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i

not 4 respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som upprattades 2021-05-18 av Sustend AB. Underhallsplanen stracker sig 6ver

50 ar.

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan uppgar det totala langsiktiga investerings- och underhallsbehovet till 11

466 000 kr for 2025, detta motsvarar 188 kr per kvm. Féreningen foljer K3-regelverket vilket innebar att storre

investeringar aktiveras pa balansrakningen och belastar féreningen genom arliga avskrivningar medan de delar som
inte bedéms aktiverbara avsétts till underhallsfonden. For 2025 avsatts det 5 699 000 kr under rakenskapsaret for

kommande ars underhall, detta motsvarar 93 kr per kvm.

Vi ser om ditt hus!
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Tidigare utfort underhall

Miljobodar
Ventilationsanldggning
Nybyggnation 36 garage
Nytt féreningshus
Malning trapphus
Lassystem

Rabatter

Lokaler

Gemensamma utrymmen
Installationer

Huskropp utvandigt
Markytor

Installationer, byte stamventiler, passersystem och varme

Huskropp utvandigt balkonger
Gemensamma utrymmen
Installationer

Huskropp utvandigt

Markytor

Garage och p-platser
Aterstallning innergard

Byte avloppsledning
Trapphusmalning

Installation torktumlare
Dagvattenbrunnar
Ventilationsflaktar

Cykelstall

Malning trapphus

Installation kamera

Markytor

Elstolpar

Gymlokal

Malning trapphus

Passersystem

Byte kulvert

Kameradvervakning
Stamspolning

Ombyggnation soprum
Renovering tvdttstuga

OVK, injustering och byte av takflaktar
Installation av vdgbom och lasare
Renovering parkering

Underhall dérrknappar till trapphus
Fardigstallande av takprojekt
Fortsatt renovering av tvattstuga
Tatningar i ldagenheterna
Asfaltering av gangar

Vi ser om ditt hus!
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Allmant
Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma 2025-05-21. Styrelsen har under aret kontinuerligt hallit
protokollférda sammantraden.

Medlemsinformation

Overlatelser
Under aret har 43 6verlatelser av bostadsratter skett (Fg ar skedde 41 overlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2025-12-31 : 13 st (antal andrahandsuthyrningar 2024-12-31: 11 st).

Overlatelse- och pantsittningsavgifter tas ut enligt féreningens stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare samt
pantsdttningsavgift av pantsdttare.

Medlemmar
Vid arets ingang hade féreningen 891 medlemmar.
Vid drets utgang hade féreningen 891 medlemmar.

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

Arsavqifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 2025-01-01 da avgiften héjdes med 2 %.

I grundarsavgiften ingar vatten och TV. Utéver grundarsavgiften debiteras samtliga ldgenheter for varme och
balkongtilldgg.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Rorelsens intakter, tkr 51929 51178 75070 48 504
Resultat efter finansiella poster, tkr 4892 5188 10 522 6 067
Forandring av underhallsfond, tkr 3381 2 098 2 206 8729
Resultat efter fondférandringar, tkr 1511 3229 8316 -2 662
Sparande, kr/kvm 219 232 369 217
Soliditet, (%) 13 11 9 6
Arsavgift kr/kvm upplaten med bostadsratt 859 844 1256 823
Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter, (%) 94 95 95 96
Grundarsavgift bostadsratter, kr/kvm 741 727 1058 692
Lokalhyra, kr/kvm 140 252 363 234
Driftkostnad, kr/kvm 467 456 619 438
Energikostnad, kr/kvm 225 220 294 190
Ranta, kr/kvm 89 93 123 67
Avsattning till underhallsfond, kr/kvm 93 80 96 181
Skuldsattning, kr/kvm 3700 3779 3857 3727
Skuldsattning kr/kvm upplaten med bostadsratt 3994 4079 4163 4023
Rantekanslighet, (%) 5 5 3 5
Snittranta, (%) 2.40 2.47 3.19 1.79

Nyckeltal &r berdknade enligt vagledning BFNAR 2023:1.

Arsavgiftsniva Fér bostadsritter i kr/kvm har bostadsrittsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, energikostnad i

kr/kvm, ranta i kr/kvm, avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt skulds&ttning kr/kvm har fastighetens totala area som

berakningsgrund.

Sparande anger 6verskott efter dterldggning av avskrivningar, arets underhall samt 6vriga justeringar och visar arets
likviditetsoverskott fére amorteringar och har fastighetens totala area som berdkningsgrund.

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

balansomslutning.

Energikostnad anger total kostnad fér el, vdrme samt VA.

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

laneskuld dividerat med arsavgiften.

*Nyckeltalen for 2022 till 2023 avser 18 manader i bokféringen medan jamforelsesiffrorna avser 12 manader. Detta gor att vissa

jamforelsesiffror inte ar helt jamf6rbara och bor tas i beaktning.
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Forandringar i eget kapital

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Vid arets bérjan 3937613 15013 361 6415560 5188432
Disposition enligt féreningsstdmma 5188432 -5188 432
Avsdttning till underhallsfond 5699 000 -5699 000
lanspraktagande av underhallsfond -2318 246 2318246
Balanseras i ny rakning
Arets resultat 4891 853
Vid arets slut 3937613 18394 115 8223 238 4 891 853
Till foreningsstammans fFérfogande finns foljande medel (kr)
Balanserat resultat 11 603 992
Arets resultat fére Fondférandring 4891853
Arets avsattning till underhallsfond enligt underhéllsplan -5699 000
lanspraktagande av underhallsfond 2318246
Summa 6ver/underskott 13 115 091
Styrelsen foreslar F6ljande disposition till Féreningsstdmman:
Balanseras i ny rakning 13115091
Totalt 13 115 091

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

tillhérande bokslutskommentarer.
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(1] [ ]
Resultatrakning
1 januari - 31 december Not 2025 2024
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter och hyror 2 45 644 888 44 537792
Ovriga rérelseintikter 3 7332590 7 667 945
Avsattning till medlemmarnas reparationsfond -1048 120 -1 027 669
Summa rorelseintdkter 51929 358 51178 068
RORELSEKOSTNADER
Reparationer 4 -1015 335 -890 895
Planerat underhall 5 -2 318 246 -2722 286
Driftskostnader 6 -28 565 707 -27 905 880
Ovriga kostnader 7 -2 169 119 -1 843995
Personalkostnader 8 -1422 054 -1 062 792
Avskrivning av anldggningstillgangar 9 -6 205 031 -6 069 848
Summa rorelsekostnader -41 695 492 -40 495 696
RORELSERESULTAT 10 233 866 10 682 372
FINANSIELLA POSTER
Ranteintdkter 97 901 206 112
Radntekostnader -5439915 -5700 052
Summa finansiella poster -5342 014 -5 493 940
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER 4 891 852 5188432
RESULTAT FORE SKATT 4 891 852 5188432
ARETS RESULTAT 4 891 852 5188432
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Balansrakning
TILLGANGAR Not 2025-12-31 2024-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 170, 11 250288 639 256 256 795
P34 . h Forsk el

ag{aenc.le ny?nle:ggnlngar och férskott avseende materiella 12 1 P50 A 1482 749
anldggningstillgdngar
Inventarier, verktyg och installationer 13 1293172 1530047
Summa materiella anldggningstillgangar 262 841 551 259 269 591
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 262 841 551 259 269 591
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga Fordringar
Ovriga fordringar 14 13 407 626 17 714 461
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 2263221 2 266 683
Kundfordringar 100 907 403 985
Summa kortFfristiga Fordringar 15771754 20385129
Kassa och bank
Kassa och bank 16 214 389 520 160
Summa kassa och bank 214 389 520 160
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 15986 143 20905 289
SUMMA TILLGANGAR 278 827 694 280 174 880
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Balansrakning
EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2025-12-31 2024-12-31
EGET KAPITAL
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 3937613 3937613
Underhallsfond 18394 115 15013 361
Summa bundet eget kapital 22331728 18 950 974
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 8223238 6 415559
Arets resultat 4891853 5188432
Summa Fritt eget kapital 13 115 091 11 603 991
SUMMA EGET KAPITAL 35446 819 30 554 965
LANGFRISTIGA SKULDER
Fastighetslan 17,18 202 113 641 188192 123
Summa langfFristiga skulder 202 113 641 188 192 123
SUMMA LANGFRISTIGA SKULDER 202 113 641 188 192 123
KORTFRISTIGA SKULDER
Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 17 24 183 000 42 942 002
Medlemmarnas reparationsfond 7127111 6910482
Leverantorsskulder 2370148 4321526
Skatteskulder 190 068 178 197
Ovriga skulder 61215 56 978
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 7010146 6 693 060
Depositioner 325546 325 547
Summa kortFfristiga skulder 41 267 234 61427 792
SUMMA KORTFRISTIGA SKULDER 41 267 234 61427 792
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 278 827 694 280 174 880
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Kassaflodesanalys
2025-01-01 2024-01-01
2025-12-31 2024-12-31
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rorelseresultat 10233 867 10682372
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 6205 031 6 069 848
Summa 16 438 898 16 752 220
Erhallen ranta 97 901 206 112
Erlagd rénta -5439915 -5700 052
Kassafléde fran den lépande verksamheten fére 11 096 884 11258 279
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Foérandring av rorelsefordringar 339504 701735
Forandring av rérelseskulder -1401 555 -628 431
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 10 034 833 11331583
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -9776 991 -1 575 840
Kassaflode Fran investeringsverksamheten -9776 991 -1 575 840
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Forandring av langfristiga skulder -4 837 484 -4762 484
Kassafléde Fran Finansieringsverksamheten -4 837 484 -4762 484
Arets kassaflode -4 579 642 4993 259
Likvida medel vid arets bérjan 17 846 783 12 853 523
Likvida medel vid arets slut 13 267 141 17 846 783
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

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

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intakter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som bel6éper pa rakenskapséret
redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [6pande underhall som
ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsattningar enligt plan och ianspraktagande for genomférda atgarder sker genom 6verféring mellan fritt och
bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom disposition pa féreningsstamma.

Arets underhéllskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resultat.

Vérderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i tillgdngens redovisade vérde. Utgifter for (6pande
underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de materiella
anldggningstillgdngarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts vara vasentlig. Dessa
tillgdngar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda komponenter sammanstélls nedan.
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Avskrivningsprinciper Fér anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning
sker vid bestdende vardenedgang.

Anldaggningstillgang Nyttiandeperiod (3r)
Stomme 80
Varme, sanitet 50
El 40
Fasad 50
Foénster 50
Ventilation 25
Installationer 5
Inventarier 5
Laddstolpar 10
Parkering 30
Vagbom 10
Parkeringsautomat 7
Not 2. Arsavgifter och hyror 2025 2024
Arsavgifter bostader 41998 705 41174 087
Balkongtilldgg 800 141 800 281
Hyror lokaler 142 780 148 892
Hyror p-platser/garage 2649 672 2383740
Ovriga objekt 53590 30792
Totalt arsavgifter och hyror 45 644 888 44 537 792
Not 3. Ovriga rérelseintikter 2025 2024
Andrahandsuthyrningsavgifter 34 565 33125
Overnattningsldgenhet/gemensamhetslokal 6 000 3900
Uppvarmning 6 658 158 6 659 508
Forsdkringsersattningar 0 272 209
Overlatelseavgifter 67 102 92 771
Ovriga intikter 566 765 606 432
Totalt 6vriga rorelseintdkter 7 332590 7 667 945

| posten 6vriga intakter ingar det under 2025, 19 827 kr i form av pantsattningsavgifter, 507 521 kr i form av
kassaforsaljning samt 36 760 kr i form av vidarefakturering av kostnader.
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Not 4. Reparationer

Reparationer

Huskropp

Armaturer, gemensamma utrymmen
Reparation lokaler

P-platser/garage

Ovriga installationer

Klottersanering

Vattenskador

Tvattutrustning, gemensamma utrymmen
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen

VA & sanitet, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

El, installationer

Totalt reparationer

Not 5. Planerat underhall

Huskropp, tak

Huskropp, fasader

Huskropp, fonster
Dorrar/portar/las, gemensamma utrymmen
Armaturer, gemensamma utrymmen
Ovrigt, gemensamma utrymmen
P-platser/garage

Ovriga installationer

El, installationer

Varme, installationer

Ventilation, installationer

Underhall markytor

Totalt planerat underhall

Not 6. Driftskostnader

El

Uppvdrmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering

Teknisk Forvaltning

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Systematiskt brandskyddsarbete
Snoréjning
Bevakningskostnader

Ovriga utgifter For kdpta tjanster
Kabel-TV

Bredband

Tomtrattsavgalder
Forbrukningsmaterial
Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Forsakring

Totalt driftskostnader

Vi ser om ditt hus!
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2025

2247
3868
26135
3498
3309
39084
52317
292 052
52129
89199
39519
300 156
39 868
31291
40 663

1015335

2025

0

0
53158
69 306
0

1004 041
45 329
69 869
20000
95494
0

961 049

2318 246

2025

1339639
9963 497
2477498
1517 665
5971819
370275
7313
499 505
87473
179975
105 807
241912
23291
2933172
241 652
1457 964
1147 252

28 565 707

2024

0

37 002
30728
0
11720
40 566
16 406
157 899
96 792
123223
45 845
183 577
102 487
12 044
32608

890 895

2024

17 400
25885
0

120 625
251447
1526283
442 326
248 877
40610
0
33269
15564

2722 286

2024

1573945
9600 666
2250077
1422 680
5770900
347975
58560
1012930
274976
215983
73520
235952
21021
2933172
267 566
724 491
1121467

27 905 880
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Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23
778000-5075

Not 7. Ovriga kostnader 2025 2024
Forvaltningskostnader 894719 820514
Revision 52 438 65913
Tele och post 15140 11816
Sjalvrisker vid skada 281575 83012
Konstaterade hyres- och avgiftsforluster 137705 4187
Jurist- och advokatkostnader 42930 116 184
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial 326 433 337 698
Kontorsmateriel och trycksaker 56 424 78 960
Bankkostnader 2 469 25075
Hyra av anldggningstillgangar 231 641 227 027
IT-tjanster 82931 64 059
Ovriga externa tjdnster 43917 8750
Ovriga externa kostnader 800 800
Totalt ovriga kostnader 2169119 1843 995
Not 8. Personalkostnader 2025 2024
Foreningsvald revisor 6011 5835
Valberedning 7 697 14727
Ovriga arvoden 10760 36 042
Sociala kostnader 281942 213235
Ovriga avgifter enligt lag och avtal 169 7990
Pensionskostnader 30230 36189
Ovriga personalkostnader och erhallna bidrag 12 035 6705
Styrelsearvode 516 357 263746
Utbildning 1313 14813
Kostnadsersdttningar 0 1238
Loner till anstdllda 555 540 462 273
Totalt personalkostnader 1422 054 1062 792
Foreningen har haft en anstalld under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Not 9. Avskrivning av anlaggningstillgangar 2025 2024
Byggnader 5614 265 5494 579
Markanldggningar 353 891 353 891
Inventarier, maskiner och installationer 236 875 221378
Totalt avskrivning av anldaggningstillgangar 6 205 031 6 069 848
Not 10. Stallda sakerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 244 449 100 244 449100
| eget forvar 0 0
Summa: 244 449 100 244 449 100

[ 4 l STOTARYRWg-rJOpCOYAWe
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Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23

778000-5075

Not 11. Byggnader och mark

2025-12-31 2024-12-31

Ingdende anskaffningsviarden
Byggnader 334092 538 298 186 726
Mark 32110110 32110110
Markanlaggningar 12 645 928 12 645928
Omklassificeringar 0 35905812
Utgaende anskaffningsvarden 378 848 576 378 848 576
Ingdende avskrivningar
Byggnader -118 948 181 -113 453 602
Markanlaggningar -3643 600 -3289709
Arets avskrivning pa byggnader -5614 265 -5494 579
Arets avskrivning pa markanlaggningar -353 891 -353 891
Utgaende avskrivningar -128 559 937 -122 591 781
Utgdende redovisat virde 250 288 639 256 256 795
Varav
Byggnader 209530093 215144 357
Mark 32110110 32110110
Markanlaggningar 8 648 437 9002 328
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 470 600 000 331000 000
Taxeringsvarde mark 134 000 000 119 600 000

604 600 000 450 600 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostdder 590 000 000 437 000 000
Lokaler 14 600 000 13 600 000

604 600 000 450 600 000
Not 12. Pagaende nyanldaggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvarden 1482749 36 457 875
Okning av drets nyanldggningar 9776991 1473186
Omklassificering av pagdende nyanldggningar 0 -36 448 312
Utgaende anskaffningsvarden 11 259 740 1482749
Utgaende redovisat virde 11259 740 1482 749
Not 13. Inventarier, verktyg och installationer 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 5931870 5286716
Inkop 0 102 654
Omklassificeringar 0 542 500
Utgaende anskaffningsviarden 5931870 5931870
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -4401 823 -4180 445
Arets avskrivningar -236 875 -221378
Utgaende avskrivningar -4 638698 -4401 823
Utgaende redovisat virde 1293172 1530 047

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23
778000-5075

Not 14. Ovriga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Klientmedelskonto i Handelsbanken 13052752 17 326 623
Skattekonto 354874 387838
Summa 13 407 626 17 714 461
Not 15. Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader 2263221 2 266 683
Summa 2 263 221 2 266 683
Not 16. Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa 18 438 5047
Foretagskonto Swedbank 10 10
Transaktionskonto Handelsbanken 195 941 515104
Summa 214 389 520 160
Not 17. Forfall Fastighetslan 2025-12-31 2024-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 24 183 000 42 942 002
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 129 451 141 94 683 011
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 72 662 500 93509 112
Summa 226 296 641 231134125
Not 18. Skulder till kreditinstitut
Villkors- Rantesats Belopp Belopp
andringsdag 2025-12-31 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetslan Stadshypotek 2026-12-30 1,17 % 7748 100 7928 100
Fastighetslan Swedbank 2030-02-25 1,10 % 6900 000 7 100 000
Fastighetslan Swedbank 2030-09-25 1,10 % 4296 612 4496 612
Fastighetslan Swedbank 2031-01-24 1,16 % 3450000 3550000
Fastighetslan Stadshypotek 2027-03-01 1,64 % 11 539670 11819422
Fastighetslan Swedbank 0 1420000
Fastighetslan Swedbank 2027-12-22 3,88 % 6900 000 7 100 000
Fastighetslan Swedbank 0 12 600 000
Fastighetslan Swedbank 0 6 574 352
Fastighetslan Swedbank 2027-06-23 2,07 % 5898 120 5984 160
Fastighetslan Swedbank 2031-02-25 1,42 % 10 350 000 10 650 000
Fastighetslan Swedbank 2026-01-23 2,52 % 12 075 000 12 375000
Fastighetslan Swedbank 2029-02-23 1,87 % 10483 132 11024 388
Fastighetslan Swedbank 2032-12-22 4,07 % 14 587 500 14737 500
Fastighetslan Stadshypotek 2027-06-30 3,88 % 5266118 5379370
Fastighetslan Swedbank 2028-12-21 2,87 % 10985 000 11115000
Fastighetslan Swedbank 2030-11-25 1,11 % 10 000 000 10 000 000
Fastighetslan Swedbank 2028-02-25 2,47 % 10 350 000 10 650 000
Fastighetslan Swedbank 2031-06-18 1,39 % 19150 000 19 350 000
Fastighetslan Swedbank 0 7218750
Fastighetslan Swedbank 2031-06-18 1,39 % 19150 000 19 350 000
Fastighetslan Swedbank 2033-05-25 3,81 % 12 225 000 12 525 000
Fastighetslan Swedbank 2028-11-24 3,99 % 5372871 5436471
Fastighetslan Swedbank 2027-02-25 3,59 % 12 450 000 12 750 000
Fastighetslan Swedbank 2027-10-25 2,49 % 27 119 518 0
Summa skulder till kreditinstitut 226 296 641 231134125

Vi ser om ditt hus!
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Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23
778000-5075

Not 19. Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna loner och arvoden samt sociala avgifter 462 002 369 975
Upplupna rdantekostnader 766 499 724312
Forutbetalda intdkter 4210610 4080 888
Upplupna revisionsarvoden 52 500 50 000
Upplupna kostnader 1518535 1467 885
Summa 7010 146 6 693 060

Not 20. Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen har lagt om ett lan pa 12 075 000 kr per 2026-01-23 med en bindningstid pa tre ar till en rénta pa 2,81%.

[ v | S10TARYRWg-rJOpCOYAWe

Vi ser om ditt hus!

20 (21)



Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23
778000-5075

Underskrifter

Vdsteras enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Arsredovisningens innehall blev klart 2026-05-06

Henry Oryd Serafia Innala
Ordférande Ledamot

Anna Ekstrom Baykar Babikian
Ledamot Ledamot

Marja-Liisa livonen Mats-Erik Bergstrom
Ledamot Ledamot

Marie Kvarnstrom
Ledamot

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

Annelie Finnberg Skoog, Ernst & Young Asa Andersson
Auktoriserad revisor Intern revisor
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Vasterashus 23, org.nr 778000-5075

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av darsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Vésterdshus 23 for rakenskapsaret
2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla védsentliga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning
per den 31 december 2025 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
adndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar &ven foér den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som
kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om styrelsen avser att likvidera
féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utfora revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet ar en hég grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

. identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och &ndamals-
enliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller &sidos&ttande
av intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

. utvdrderar vi |ampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

. drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhdllanden géra att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

. utvdrderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i &rsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett séatt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Ut6ver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Bostadsrattsféreningen
Véasterdshus 23 for rakenskapsdret 2025 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r férsvarlig med hansyn till de krav som fére-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foéretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foéreningen

e pdnagot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella bedémning och &vriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och véasentlig-
het. Det innebar att vi fokuserar granskningen pd sadana
atgarder, omrdden och férhdllanden som &r véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha
sarskild betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Visterds den dag som framgdr av vara elektroniska
underskrifter

Ernst & Young AB

Asa Andersson
Fortroendevald revisor

Annelie Finnberg Skoog
Auktoriserad revisor
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Ordlista

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

Avskrivning

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

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

Balansrakning

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

Bostadsrattsforening

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

Foreningsstamma

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

Forutbetalda intakter och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar ndr medlemmar betalar in arsavgiften fore rékenskapsarets slut For
period som avser nasta rakenskapsar. Upplupna kostnader uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser det féregdende réakenskapsar. Vanliga upplupna
kostnader ar el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

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

Kassaflode

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

Kortfristiga skulder

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



Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erldggs av de férsta innehavarna av ldgenheterna i samband med att
de upplats.

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

Revisor

Véljs arligen av foreningens medlemmar pa féreningsstamman for att granska rakenskaperna och
styrelsens arbete. | bostadsrattsféreningar ar det krav pa revisor och eventuella krav pa
auktorisation regleras i féreningens stadgar.

Sparande

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

Stadgar

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

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

Underhallsfond

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

Underhallsplan

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

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

Arsavgift

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

Arsredovisning

Innehaller, férutom balans- och resultatrékning, kompletterande upplysningari form av noter.
Sadant som inte redovisas i balans- och resultatrdkningen eller noterna aterges i
forvaltningsberattelsen For att ge en oversikt av féreningens verksamhet samt en rattvisande bild av
dess ekonomiska stallning och utveckling.
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