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Bostadsrattskollen

NYCKELTAL

DEFINITION

Arets resultat + summan av

avskrivningar + summan av

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara

framtida investeringsbehov eller

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt > 300
Mattligt till hogt 201 — 300

kostnadsfort/planerat underhall kostnadsokningar. Légt till mattligt 120 — 200
per kvm total yta (boyta + Mycket lagt < 120
lokalyta).
Riktvérdet anges i kr/kvm.
Sparande
251 kr/kvm
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Det genomsnittliga vérdet av de For att ha en framforhallning bor
investeringar som behover foreningen ta fram en plan for alla
genomforas under de narmsta 50 storre investeringar som behover
aren. Vardet anges per kvm total genomforas 50 ar framét sésom
yta (boyta + lokalyta). stammar, tak, fonster, fasad m.m.
. Det dr rimligt att planen omfattar
Investeringsbehov o .
de 10 storsta investeringsbehoven.
0 kr/kvm
Styrelsens kommentar
Inte tillgéngligt.
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala rantebarande skulder per Finansiering med lanat kapital ar Lag <4 000

kvm total yta (boyta + lokalyta).

Skuldséttning
4 004 kr/kvm

Styrelsens kommentar

ett viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra
behov.

Normal 4 000 — 10 000
Hog 10 001 — 15 000
Mycket hog > 15 000

Riktvérdet anges i kr/kvm.




NYCKELTAL

DEFINITION

1 procentenhets ranteforandring
O av de totala rantebarande

skulderna delat med de totala
O arsavgifterna.

Réntekanslighet
5%

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
foreningens ekonomi ar kanslig
for ranteforandringar. Beskriver
hur hojda réntor kan paverka

arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag <35

Normal 5-9
Hog 9-15
Vildigt hog > 15

Riktvardet anges i %.

NYCKELTAL DEFINITION

Totala kostnader for vatten +

varme + el per kvm total yta

VARFOR?

Ger en ingdng till att diskutera

energi- och resurseffektivitet i

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke for en normal

energikostnad ar i dagslaget cirka

(boyta + lokalyta). foreningen. 200 kr/kvm. Men manga faktorer
kan pdverka bade i byggnaden och
externt, t.ex. energipriserna.

Energikostnad
252 kr/kvm
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Fastigheten innehas med tomtratt -
jaeller nej (Tomtrétt innebar att

foreningen inte dger marken).

2

Tomtrétt
Nej

Styrelsens kommentar

Om marken 4gs av kommunen
kan det finnas risk for framtida

kostnadsokningar.

Ja eller nej.




NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den enskilde Bor varderas utifran risken for
5 8 boyta (Bostadsrittsytan). medlemmens manadskostnad och framtida hojningar.
] 2 vérdet pa bostadsratten. Darfor &r

det viktigt att bedoma om
arsavgifter ligger rétt i forhallande
till de andra nyckeltalen - om det

Arsavgift
= finns en risk att den ar for 14g.
980 kr/kvm &

Styrelsens kommentar

Vinligen notera att kommentarerna &r gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens uppréttande. En
kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna och kan gora en annan beddmning av féreningens ekonomi vilket i
sin tur innebdr att uppgifterna i bostadsrittskollen kan dndras.
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3 Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Styrelsen for HSB brf Kéllhagen i Visteras med site i VASTERAS org.nr. 778000-3260 far harmed avge arsredovisning
for rakenskapsaret 2025

Allmant om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (ékta bostadsréttsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostéder till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrinsning. Foreningen registrerades 1951. Féreningens stadgar
registrerades senast 2019-09-07.

Foreningen dger och forvaltar

Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Vasterads kommun. P4 fastigheten finns 3 bostadshus med
tillsammans 9 trapphus pa adresserna Langmartensgatan 5 och 8 samt Humlegatan 10.

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vallmon 1 1951-01-01 1951
Vallmon 15 1951-01-01 1950

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesforsdkrade i Folksam. I forsdkringen ingar styrelseansvar. Hemforsékring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilligg ingar i foreningens fastighetsforsékring. Nuvarande
forsdkringsavtal giller t.o.m. 2027-01-01.

Antal Benimning Total yta m2
5 lokaler (hyresrétt) 206
60 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 3 896
12 garageplatser 181
46 p-platser 0
Totalt 123 objekt 4283

Foreningens lagenheter fordelas pa: 24 st 2 rok, 30 st 3 rok, 6 st 4 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll

Jan Glemner Ordf6rande
Bertil Ohlsson Sekreterare
Kerstin Lidkvist Ledamot

Sven Dahlstrém Ledamot

Mats Andersson Suppleant
Jan-Erik Roos Suppleant
Elsebeth Dellenfors HSB-Ledamot

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstdmma &r: Jan Glemner, Kerstin Lidkvist och Jan-Erik Roos.
Styrelsen har under aret hallit 10 protokollforda styrelseméten.
Firman tecknas tva i forening av Kerstin Lidkvist, Bertil Ohlsson, Jan Glemner och Sven Dahlstrom.

Revisorer har varit: Linnéa Tielinen med Tida Minteh som suppleant valda av foreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos BoRevision AB.

Valberedning har varit: Jan Glemner (sammankallande), Bertil Ohlsson samt Elsebeth Dellenfors, valda vid
foreningsstimman.

Ombud till HSB Malardalarnas foreningsstimma har varit: Jan Glemner med Bertil Ohlsson som suppleant.

Forvaltare har varit: Lennart Granstrom fran HSB Mélardalarna.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-26 i foreningens samlingslokal. Pa stdimman deltog 13 rdstberéttigade
medlemmar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Arsavgiften fordndrades fr.o.m. 2025-01-01 med +3,5%.

En forandring av arsavgiften med +3,7% per 2026-01-01 &r registrerad.
Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéllsbehov.
Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2025-05-21.

Dokument-1D 09222115557575069992
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Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal Atgird

1989 Fasad- och rotrenovering
2013-2015 Hissbyte

2016 Lassystem

2017 Styr & regler

2017 Enhetsmétning el

2022 Passagesystem

2023 Porttelefoner

2023 Renovering tvittstugor
2024 Laddboxar

2025 Byte styrkort i hiss
2025 Byte del i reglercentral

Under éaret har kallargdngarna samt mangelrummet malats och det utférdes filmning, spolning och slamsugning av
dagvattensystemet.

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

Foreningen planerar en investering i byte av takpannor, stuprér med mera under 2029.

Medlemsinformation
Under éret har 4 bostadsritter 6verlatits och 0 upplatits.

Vid rékenskapsérets borjan var medlemsantalet 81 och under &ret har det tillkommit 4 och avgatt 5 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 80.

Under éret har medlemmarna fatt information frén styrelsen angdende avgiftshojning och lassystemet.
Foreningen har en egen hemsida: www.hsb.se/malardalarna/brf/kallhagen

Foreningens e-postadress &r: styrelsen@brf-kallhagen.se

Alla medlemmar har inloggning pd& www.hsb.se/malardalarna dér man bland annat har information om sin ldgenhet,
avier, medlemserbjudanden samt gemensamma dokument for féreningen.

Dokument-1D 09222115557575069992

Signerat JG, KL, ED, BO, SD, LT, OV




2025 | ARSREDOVISNING

HSB brf Kéllhagen i Vasteras 4 (17)

778000-3260
Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 251 214 230 233 264
Skuldséttning, kr/kvm 4 004 4078 4153 4227 4301
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 4 402 4483 4 565 4 647 4729
Réntekénslighet, % 5 5 5 6 6
Energikostnad, kr/kvm 252 251 223 200 195
Arsavgifter, kr/kvm 980 944 915 847 839
Arsavgifter/totala intékter, % 90 89 87 90 90
Totala intdkter, kr/kvm 991 962 955 860 851
Nettoomsittning, tkr 4235 4078 3958 3684 3646
Resultat efter finansiella poster, tkr 140 -123 240 87 479
Soliditet, % 16 15 15 15 14
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 utgang
Inbetalade insatser, kr 87 520 0 0 87 520
Underhéllsfond, kr 202 662 0 -87 875 114 787
S:a bundet eget kapital, kr 290 182 0 -87 875 202 307
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 3180371 -123 057 87 875 3145189
Arets resultat, kr -123 057 123 057 140 208 140 208
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 3057 314 0 228 083 3285397
S:a eget kapital, kr 3 347 496 0 140 208 3 487 704

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 271 000 kr samt ianspraktagande skett med 358 875 k.
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Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar dr det styrelsen som beslutar om reservation till eller iansprdktagande fran
underhéllsfonden.

Till féreningsstimmans férfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstémma, kr 3057314
Arets resultat, kr 140 208
Reservation till underhéllsfond, kr -271 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 358 875
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 3285397

Styrelsen foreslir att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr 3285397

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterfoljande resultat- och
balansrdkning med tillhdrande noter
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Resu lta tra knin 2025-01-01 2024-01-01

g 2025-12-31 2024-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning Not 2 4 234 509 4078 003
Ovriga rorelseintikter Not 3 12 060 42 058
Summa Rdérelseintikter 4246 569 4120 060
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 961 870 -3 157 820
Ovriga externa kostnader Not 5 -134 145 -131 388
Personalkostnader Not 6 -71 248 -59 547
Av-“och‘neds‘krl\:nmgar av materiella och immateriella Not 7 577967 567720
anldggningstillgangar
Summa Rdérelsekostnader -3 745 231 -3 916 475
Rorelseresultat 501 338 203 585
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 51249 42 037
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -412 379 -368 679
Summa Finansiella poster -361 130 -326 642
Resultat efter finansiella poster 140 208 -123 057
Resultat fore skatt 140 208 -123 057
Arets resultat 140 208 -123 057
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Balansrakning
Tillgangar

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 18 461 537 18 708 452
Maskiner och andra tekniska anlédggningar Not 11 0 24 982
Summa Materiella anldggningstillgangar 18 461 537 18 733 434
Summa Anliggningstillgangar 18 461 537 18 733 434
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar -430 -1
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 680 154 730 025
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 212721 202 822
Summa Kortfristiga fordringar 892 445 932 846
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 2 080 294 2031525
Summa Kassa och bank 2 080 294 2 031 525
Summa Omsittningstillgangar 2972 738 2 964 371
Summa Tillgangar 21 434275 21 697 805
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Balansrakning
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 87 520 87 520
Fond f6r yttre underhall 114 787 202 662
Summa Bundet eget kapital 202 307 290 182
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3145189 3180371
Arets resultat 140 208 -123 057
Summa Fritt eget kapital 3285397 3057 314
Summa Eget kapital 3487 704 3 347 496
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 14 12 923 826 10 205 051
Summa Langfristiga skulder 12 923 826 10 205 051
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 4224 831 7262 226
Leverantorsskulder 243 961 206 174
Skatteskulder 6237 11 246
Ovriga kortfristiga skulder Not 15 11 709 17 682
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 16 536 007 647 930
Summa Kortfristiga skulder 5022 745 8145258
Summa Skulder 17 946 571 18 350 309
Summa Eget kapital och skulder 21 434 275 21 697 805
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Kassaflodesanalys rore1231 20941291

Kassaflode fran den 16pande verksamheten

Rérelseresultat 501 338 203 585
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 577967 567 720
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 577 967 567 720
Erhéllen rinta 51249 42 037
Erlagd rianta -414 065 -365 944
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 716 489 447 398
Kassaflode fran fordandringar i rorvelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 38379 -9304
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -83 432 -290 238
Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital -45 052 -299 542
Kassaflode fran den lopande verksamheten 671 436 147 856
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Forvarv/avyttring av materiella anldggningstillgangar -306 070 -93 000
Summa Kassafléde fran investeringsverksamheten -306 070 -93 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -318 620 -318 620
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -318 620 -318 620
Arets kassaflode 46 746 -263 764
Likvida medel vid arets borjan 2 685270 2 949 034
Likvida medel vid arets slut 2732 016 2 685270
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnimndens allménna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsndmndens allménna rd&d BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsréttsféreningars arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmiinna virderingsprinciper

* Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, vriga tillgdngar och
avsittningar har virderats till anskaftningsvirde om inte annat anges.

o Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvdrden férutom vissa finansiella skulder som
vérderats till verkligt vérde.

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

AvsKkrivning pa materiella anléiggningstillgangar

Materiella anldggningstillgdngar skrivs av linjart enligt plan &ver den beréknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pa dessa komponenter. Foljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pd markanldggningar: 5-20 ar.
Avskrivningstid p& maskiner och inventarier: 10 ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anléiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena f6r materiella anldaggningstillgangar for
att faststélla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgadngar har minskat i vérde. Om sé &r fallet,
berédknas tillgangens vérde for att kunna faststélla storleken p& en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifrén foreningens underhéllsplan.
Styrelsen &r behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspréktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgor en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhdll av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och Kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsérets slut har en terstdende bindningstid pa Gver ett ar
klassificeras som langftistig. Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en aterstdende
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 &r att
forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsréttsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat frdn verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gédllande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt
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géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid érets slut till 13 428 979 kr
Forandring jamfort med foregdende ar 0 kr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar forédndringar av foretagets likvida medel
under rédkenskapséret. 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 definitioner och klassificeringar
kan variera mellan olika bolag och é&r.

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

Skuldséttning: Totala réntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Skuldséttning bostadsréttsyta: Totala rédntebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala réantebarande skulderna pé& bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rdkenskapséret. Ett métt p& hur mycket arsavgifterna behdver hojas f6r oforandrat

resultat om féreningens genomsnittsrénta Skar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt métt p4 medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt. I drsavgiften ingér individuell métning
av el, virme, vatten, kabel-TV och bredband.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rdkenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Féreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapséret.

Resultat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrénsad relevans i en bostadsréttsférening.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31
Bruttoomsdittning
Arsavgifter bostdder andelstalsfordelad 3 598 908 3477 168
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 217 870 202 539
Hyror lokaler 169 385 171 467
Hyror garage och parkeringsplatser 176 886 165 833
Hyror forbrukningsbaserad 57280 48 600
Hyror 6vrigt 11290 2570
Ovriga primra intékter 10 479 15 805
Summa Bruttoomsdittning 4242 098 4 083 982
Avgiftsbortfall -146 -53
Hyresbortfall -7 443 -5 926
Summa -7 589 -5979
Summa Nettoomsdittning 4234509 4078 003
. 2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintiikter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rorelseintcikter
Forsakringsersdttningar 6931 33 661
Ovriga sekundara intikter 5129 8397
Summa Ovriga rorelseintdkter 12 060 42 058
2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -907 271 -896 856
Sno och halk-bekdmpning -8 758 -34 104
Reparationer -176 241 -173 417
Planerat underhéll -358 875 -472 290
Forsakringsskador -939 -92 534
El -343 734 -382 397
Uppvérmning -556 324 -526 335
Vatten -180 137 -164 374
Sophédmtning -105 821 -116 927
Fastighetsforsakring -104 605 -80 465
Kabel-TV och bredband -98 944 -98 928
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -112 838 -108 132
Ovriga driftkostnader -7 384 -11 061
Summa Driftskostnader -2 961 870 -3 157 820
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. 2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -30 150 0
Administrationskostnader -61 092 -56 451
Extern revision -15 525 -14 325
Medlemsavgifter -23 000 -23 000
Foreningsverksamhet -2490 -2 240
Ovriga forvaltningskostnader -1 888 -35372
Summa Ovriga externa kostnader -134 145 -131 388
2025-01-01 2024-01-01
Not 6 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -55 906 -48 000
Revisionsarvode -5100 -2 550
Ovriga arvoden -1 620 -2 340
Sociala avgifter -8 622 -6 657
Summa Personalkostnader -71 248 -59 547
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 7 anliggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pé byggnader -494 787 -493 065
Avskrivning p& markanldggning -58 198 -49 673
Avskrivningar pa maskiner och inventarier -24 982 -24 982
Sumﬂma 41/- oc.:h noedskrivningar av materiella och immateriella 577 967 567 720
anldggningstillgangar
. 2025-01-01 2024-01-01
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga rénteintckter och liknande resultatposter
Rénteintédkter avrakningskonto HSB 1450 10 227
Ovriga rinteintikter och liknande poster 49 799 31810
Summa Ovriga rénteintcikter och liknande resultatposter 51249 42 037
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2025-01-01 2024-01-01
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter 2025-12-31 2024-12-31
Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader lan till kreditinstitut -411 479 -367 779
Ovriga rintekostnader -900 -900
Summa Rdntekostnader och liknande resultatposter -412 379 -368 679
Not 10 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 29 132 648 29 132 648
Ingdende anskaffningsvérde mark 134 387 134 387
Ingédende anskaffningsvirde markanldggningar 870 950 777 950
Arets investeringar 306 070 93 000
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 30 444 055 30 137 985
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -11 429 533 -10 886 794
Arets avskrivningar -552 985 -542 739
Summa Ackumulerade avskrivningar -11 982 518 -11 429 533
Utgdende redovisat virde 18 461 537 18 708 452
Taxeringsvdirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 37 800 000 28200 000
bostdder
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 859 000 807 000
Taxeringsvarde mark - bostader 8739 000 7612 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 250 000 232 000
Summa 47 648 000 36 851 000
Stdllda scikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 26 426 000 26 426 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdllda scikerheter 26 426 000 26 426 000
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Not 11 Maskiner och andra tekniska anléiggningar 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingédende anskaffningsvérde 249 812 249 812
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 249 812 249 812
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -224 830 -199 849
Arets avskrivningar -24 982 -24 982
Summa Ackumulerade avskrivningar -249 812 -224 830
Utgdende redovisat viirde 0 24 982
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 651723 653 745
Ovriga fordringar 28 431 76 280
Summa Ovriga fordringar 680 154 730 025
Not 13 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
Bankkonto, SBAB 2 080 294 2031 525
Summa Kassa och bank 2 080 294 2 031 525
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Not 14 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
Laneinstitut Rdéntesats Konv.datum Belopp Nasta érs
amortering
Swedbank 3,11% 2028-12-21 4207 106 40 000
Swedbank 3.86% 2027-06-23 3121448 84 364
Swedbank 3,74% 2028-01-25 3117392 84 256
Swedbank 2,90% 2027-11-25 2736 500 50 000
Stadshypotek AB 1,13% 2026-04-30 3556211 40 000
Swedbank 1,11% 2026-04-24 410 000 20 000
17 148 657 318 620
Léngfristig del 12 923 826
Nésta ars amortering av langfristig skuld 258 620
Lan som ska konverteras inom ett ar 3966 211
Kortfristig del 4 224 831
Nésta ars amorteringar av 1&ng- och kortfristig skuld 318 620
Amorteringar inom 2-5 &r beréknas uppga till 1274 480
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgér om 5 ar till 0
Genomsnittsrdntan vid &rets utgang 2,87%
Finns swap-avtal Nej
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 4291 3874
Inre fond 7374 13 353
Ovriga kortfristiga skulder 44 455
Summa Ovriga skulder 11 709 17 682
Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intckter
Forutbetalda hyror och avgifter 340900 344 513
Upplupna réntekostnader 68 681 70 367
Ovriga upplupna kostnader 126 426 233 050
Summa Upplupna kostmader och forutbetalda intcikter 536 007 647 930
Not 17 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vésentliga héndelser har skett efter rakenskapsarets utgéng.
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Arsredovisningens innehall faststélldes 2026-04-09.

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

Till féreningsstdmman i HSB Bostadsrattsforening Kallhagen i Vasteras, org.nr. 778000-3260

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Kéllhagen i Vasteras for rakenskapséret 2025.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrédkningen 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 dr oberoende i forhallande 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 inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért 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 innehéller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan 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 &rsredovisningen.

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

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vésentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r
hoégre &n for en vasentlig 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 fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, 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 uppréttandet av
arsredovisningen. lag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férméaga att fortséatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhéllanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

. utvérderar jag den dvergripande 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. lag 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 utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar 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 forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening Kéllhagen i enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
Vasteras for rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
betraffande féreningens vinst eller forlust. Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort

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

forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Det &r 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 dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

o  foretagit ndgon atgéard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt 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 férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utfors baseras pa revisorn
utsedd av HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r véasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sarskild betydelse
for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Visteras

Digitalt signerad av

Olivia Vornefeld Linnéa Tielinen
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 Kdllhagen i Viisterds signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive.

Jan Glemner Kerstin Lidqvist

P X g i o
Ordférande Bankio Ledamot Baniio
E-signerade med BankID: 2026-04-13 kl. 12:41:14 E-signerade med BankID: 2026-04-10 kl. 17:25:58
Elsebeth Dellenfors Bertil Ohlsson

P X i) o
Ledamot Banicto Ledamot Banicto
E-signerade med BankID: 2026-04-13 kl. 13:05:36 E-signerade med BankID: 2026-04-12 kl. 18:00:47
Sven Dahlstrom Linnéa Tielinen

i) o i) o
Ledamot Bankip Revisor BankiD
E-signerade med BankID: 2026-04-10 kl. 16:19:44 E-signerade med BankID: 2026-04-13 kl. 14:59:42
Olivia Vornefeld

P X/

Bolagsrevisor Bankio

E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 13:46:36

Revisionsberdttelse 2025

Revisionsberdittelsen for 2025 avseende HSB brf Kdllhagen i Viisteras signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

Linnéa Tielinen D o Olivia Vornefeld i o

BankID BankID

Revisor Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-04-13 kl. 15:00:18 E-signerade med BankID: 2026-04-14 kl. 13:45:52



Ordlista

Arsredovisning

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att for
varje ar upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestéar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrikning samt en
notférteckning. Av notférteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detaljinformation om
vissa poster i resultat- och balansrékningen.

Forvaltningsberattelsen

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens art
och inriktning samt dgarforhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla 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 forhallanden som inte framgar av
resultat- och balansrakningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller forlust
ska behandlas.

Resultatriakningen

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader foreningen har
haft under éret. Intdkter minus kostnader &r lika med arets
redovisade dverskott eller underskott. For en bostadsrittsférening
géller det att anpassa inkomsterna till utgifterna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sé att de ticker kassaflodespaverkande
kostnader och dessutom skapar utrymme for framtida underhall.

Avskrivningar

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet fér 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 siga
den totala avskrivningen féreningen gjort under arens lopp.

Balansrikningen

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och
hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan redovisas
anldggningstillgangar och omsittningstillgangar. P4 skuldsidan
redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan och dvriga skulder.
Det egna kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre underhéll samt fritt
eget kapital som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

Anliggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.
Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omséttningstillgangar
kan i allmdnhet omvandlas till likvida medel inom ett ar. Hit hor
bland annat kortfristiga fordringar och vissa vardepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

Kassa och bank

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

Langfristiga skulder

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett eller
flera &r, till exempel fastighetslan med lédngre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

Kortfristiga skulder

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

Fond For yttre underhall

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska styrelsen
uppritta underhallsplan for foreningens hus. I enlighet med denna
plan, eller pa annan grund enligt stadgarna, ska arliga reserveringar
goras till fond for yttre underhall. Reserveringen sker genom en
omforing mellan fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen. Om f6éreningen under aret utfort planerat
underhall gors en motsatt omforing till balanserat resultat.
Reservering och disposition av fonden ir ett sitt att i redovisningen
hantera att utgifterna for underhall skiljer sig mycket at mellan aren
och dr en del i foreningens sékerstdllande av medel f6r underhall av
foreningens tillgangar.

Fond for inre underhall

Stadgarna reglerar om bostadsrittsféreningen ska avsétta medel till
fond for inre underhall. Fondbehallningen i arsredovisningen
utvisar foreningens sammanlagda skuld for bostadsrétternas
tillgodohavanden.

Tomtratt

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

Kassaflodesanalys

I 4rsredovisningen kan det mellan balansrékning och noter inga en
kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys ér en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

Likviditet

Bostadsrittsféreningens formaga att betala sina kortfristiga skulder.
Likviditeten erhélls genom att jamfora bostadsréttsforeningens
likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida
tillgangarna storre dn de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

Slutligen

En érsredovisning beskriver historien men egentligen &r 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 underhallsplaner
samt flerarsprognoser for att kunna svara pa ovanstaende &r viktiga.
Fraga girna styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.



