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Arsredovisning for rikenskapsaret 2025

Styrelsen avger f6ljande arsredovisning.
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Om inte annat sdrskilt anges, redovisas alla belopp i kronor.

« Signerat 2026-04-22 10:29:35 UTC Oneflow ID 14296964 Sida 1/19



Brf Osterport 4 i Visteras 2(17)
769634-1424

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmcint om verksamheten

Foéreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppléta
bostadslidgenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan tidsbegriansning. Upplatelse far dven omfatta mark
som ligger i anslutning till foreningens hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadsldgenhet
eller lokal. Féreningen é&r ett privatbostadsforetag enligt definition i Inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten innehas med dganderitt.

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2025-05-27 och dérpa pafoljande styrelsekonstituering, haft
foljande sammanséttning:

Vald till stimman

Maria Elfkvist Ordférande 2026
Kai Lahtela Ledamot 2026
Marie Karlsson Ledamot 2026
Tobias Lindberg Ledamot 2026
Elma Causevic Suppleant 2026
Ase Iversen Suppleant 2026

Styrelsen har under aret hallit sex protokollférda sammantriden, samt ett konstituerande efter stimman.
Foreningens nu géillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2024-12-17.
Foreningens styrelse har sitt séte i Vésteras, Vistmanlands lén.

Till revisor for tiden intill dess nésta ordinarie stimma hallits valdes Theodor Lonnman vid BoRevision i
Sverige AB med Asa Axelsson som revisorsuppleant.

Till valberedning valdes Daniel Johansson.
Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av tva ledaméter i forening.
Foreningsstimman reserverade ett prisbasbelopp + 3 % i arvode till styrelsen.

Foreningen registrerades 2019-05-23. Foreningen dger fastigheten Mimer 12, Visterds kommun. Pa
foreningens fastighet finns det ett flerbostadshus i sex vaningar med totalt 70 bostadsrittsldgenheter, totala
boarea ca. 4 721 m.

Foreningen disponerar dver 40 parkeringsplatser varav 26 i garage i gemensamhetsanldggning (total garageyta
656 m?) och 14 parkeringsplatser i parkeringshus.

Byggnaden firdigstilldes 2019 och har deklarerats som fardigstélld. Vérdear 2019.

Foreningen &r delaktig i tre gemensamhetsanldggningar tillsammans med Mimer 5, 6, 7, 8,9, 10 och 11 (Brf
Osterport 1,2, 3, 4 och 5 samt dvriga fastighetsédgare i kvarteret).

Gemensamhetsanldggning Mimer GA:1 omfattar vdag. Fran och med tilltridesdagen svarar foreningen for de pa
fastigheten belpande kostnaderna for denna gemensamhetsanldggning.

Gemensamhetsanldggning avser kor- och gangytor, gronytor, belysning, dagvattenledningar med brunnar samt
eventuellt andra for fastigheten erforderliga gemensamma anldggningar.

Gemensamhetsanldggning som avser garage med tillhdrande tekniska anldaggningar sasom bl.a port inklusive
automatik, belysning och kommunikationsyta tillsammans med kvarvarande omrade av fastigheten Mimer 7.
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Foreningen har tecknat hyresavtal med ABB AB Real Estate avseende 14 parkeringsplatser i garage som
foreningen hyr till sina medlemmar.

Avtalet giller till den 22 maj 2034.

Under ridkenskapsaret har 10 bostadsritter Gverlatits.

Foéreningen har ingen aktuell underhallsplan. Eftersom att fastigheten &r nybyggd finns inget underhall planerat
de ndrmaste fem till tio &ren.

Avsittning till fonden gors med 30 kr per kv enligt ekonomisk plan.

Foreningens fastighet dr forsékrad till fullvarde i Trygg Hansa.

Styrelsen har tecknat avtal med MBF om ekonomisk och administrativ forvaltning.

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Styrelsen har paborjat arbetet med att se 6ver en underhallsplan for féreningen och har inhdmtat offerter fran
flera potentiella leverantorer.
Styrelsen har dven beslutat att limna arsavgifterna oférdandrade for ar 2026.
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Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022
Nettoomséttning kr 3841966 3895008 3757777 3814270
Resultat efter finansiella poster kr -1038379 -686 351 63 527 140 628
Soliditet % 77 77 77 76
Likviditet % 150 145
Arsavgift (grundavgift) per kvm upplaten med
bostadsrétt kr 658 639 639 639
Arsavgift (total) per kvm upplaten med
bostadsrétt kr 712 668
Skuldséttning per kvm kr 9622 9722 9822
Skuldséttning per kvm bostadsrétt kr 10 959 11073 11 186 11354
Energikostnad per kvm kr 122 127 152 140
Réntekénslighet (grundavgift) % 16,6 17,3 17,5 18,0
Réntekénslighet (total avgift) % 15,4 16,6 17.5 18,0
Sparande per kvm kr 104 166 348 357
Arsavgifternas andel i procent av totala
rorelseintékter (total avgift) % 87,46 80,96

For nyckeltalsdefinitioner se not 1.

Upplysning om Arsavgifter per kvm upplaten med bostadritt; Insats och arsavgift kan vara olika for
motsvarande bostadsritter, varfor kr/kvm kan skilja sig fran faktiskt utfall for enskild bostadsrétt.

Upplysning om Energikostnad per kvm; Kostnader for hushallsel ingér inte i detta nyckeltal (ingar
saledes inte heller i arsavgiften).

Upplysning vid forlust

Foreningen anpassar arsavgifter och beldningsgrad for att sékerstilla en hallbar ekonomi med hénsyn
till framtida ekonomiska ataganden, primért hanforligt till fastighetsunderhall. Det medfor ett storre
fokus pé nyckeltal som sparande och likviditet &n ett enskilt ars redovisade resultat. En redovisad
forlust behover inte nodviandigtvis begrdnsa foreningens formaga att hantera sina framtida dtaganden.
Framtida avgiftshojningar kan inte uteslutas.

Eget kapital
Upplatelse-Fond for yttre ~ Balanserat Arets
Insatser avgift  underhall resultat resultat
Ingdende balans 103 914 000 70 016 000 603 382 -140 800 -686 351
Reservering till yttre fond 141 630 -141 630
lanspraktagande av yttre fond -41 250 41 250
Balansering av foregéende érs resultat -686 351 686 351
Arets resultat -1 038379
Belopp vid arets utgang 103 914 000 70 016 000 703 762 -927 532  -1038379
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel i kronor:

Balanserat resultat -927 532

Arets resultat -1 038 379
-1 965911

Styrelsen foreslér f6ljande disposition:

Reservering till fond {or yttre underhall 141 630

[ansprakstagande av fond for yttre underhall -60 656

I ny rékning balanseras -2 046 885
-1 965911

Enligt styrelsens forslag till disposition kan arets resultat dven

tecknas:

Resultat enligt resultatrdkning -1 038379

Dispositioner -80 974

Arets resultat efter dispositioner -1 119 353

Behéllning fond for yttre underhall efter disposition 784 736
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader

Arvoden och personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Fordelning av arets resultat enligt forslaget i
resultatdispositionen

Arets resultat enligt resultatrikningen
lansprakstagande av fond for yttre underhall
Reservering av medel till fond for yttre underhall

Arets resultat efter forindring av fond for yttre
underhall
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Not
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2025-01-01
-2025-12-31

3 841 966
3 841 966
-1 623 844
-60 656
-294 146
-108 130
-1 536 037
-3 622 813
219153
13176
-1270 708
-1 257 532
-1038 379

-1038 379

-1 038 379
60 656
-141 630

-1 119 353
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2024-01-01
-2024-12-31

3 895008
3895008
-1 581 757
-41 250
-256 780
-76 068

-1 536 037
-3 491 892
403 116
28 813

-1 118 280
-1 089 467
-686 351

-686 351

-686 351
41 250
-141 630
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Balansrikning Not 2025-12-31 2024-12-31

1,2
Tillgangar

Anléiggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 9 223163 372 224 666 142
Inventarier, verktyg och installationer 10 33 266 66 533
Summa materiella anldggningstillgangar 223 196 638 224 732 675
Summa anléiggningstillgangar 223 196 638 224 732 675

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 11 112 782 115 065
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 126 682 188 060
Klientmedel i SHB 1791 638 1 830 746
Summa kortfristiga fordringar 2031102 2133871

Kassa och bank

Kassa och Bank 0 1 007
Summa kassa och bank 5 E
Summa omsiittningstillgangar 2 031 102 2134 878
Summa tillgangar 225227740 226 867 553
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Balansrikning Not 2025-12-31 2024-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser och upplételseavgifter 173 930 000 173 930 000
Fond for yttre underhall 703 762 603 382
Summa bundet eget kapital 174 633 762 174 533 382
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -927 533 -140 800
Arets resultat -1 038 379 -686 351
Summa fritt eget kapital -1965912 -827 151
Summa eget kapital 172 667 850 173 706 231
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,13 51202 500 35 830 000
Summa langfristiga skulder 51202 500 35 830 000
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12,13 536 000 16 444 500
Leverantorsskulder 82208 119 568
Skatteskulder 0 37 740
Ovriga skulder 14 7350 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 731 832 729 514
Summa kortfristiga skulder 1357 390 17 331 322
Summa eget kapital och skulder 225227 740 226 867 553
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Kassaflodesanalys 2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat fore finansiella poster 219153 403 116
Justering for poster som inte ingér i kassaflddet
Avskrivningar 1536 037 1536 037
Erhallen rénta 13176 28 813
Erlagd rénta -1270 708 -1 118 280
) 497 658 849 686
Okning/minskning kundfordringar 0 -802
Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 63 660 -71 199
Okning/minskning leverantorsskulder -37 360 42 591
Okning/minskning 6vriga kortfristiga skulder (exkl. kortfristig
del av skulder till kreditinstitut) -28 072 107 151
Kassaflode fran den lopande verksamheten 495 886 928 229

Investeringsverksamheten

Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -536 000 -536 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -536 000 -536 000
Arets kassaflode -40 114 392229
Likvida medel vid érets borjan 1831753 1 439 524
Likvida medel vid arets slut 1791 638 1 831 753

« Signerat 2026-04-22 10:29:35 UTC Oneflow ID 14296964 Sida 9/19



Brf Osterport 4 i Visteras 10(17)
769634-1424

Tillaggsupplysningar
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag samt i enlighet med BFN 2023:1 om kompletterande upplysningar mm. i
bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Avsittning till fond for yttre underhall gors med belopp minst enligt féreningens stadgar. Uttag fran fonden
gors genom Gverforing till balanserat resultat, for att tdcka arets periodiska underhallskostnader efter beslut pa
foreningsstimma. Redovisningsprinciperna dr oféréndrade jamfort med foregaende ar.

Avskrivningar

Materiella anldaggningstillgdngar redovisas till anskaftningsvérde minskat med avskrivningar. Vérdehgjande
forbattringar okar tillgdngarnas redovisade vérde. Byggnader, fastighetsforbéttringar och inventarier skrivs av
systematiskt 6ver tillgdingens bedomda nyttjandeperiod.

Tillampade avskrivningstider:
Byggnad 120 ar t.o.m. ar 2139
Passersystem 5 &r t.o.m. ar 2026

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet
Soliditet berdiknas som eget kapital i forhallande till balansomslutning.

Likviditet
Likviditet berdknas som omséttningstillgangar i férhallande till kortfristiga skulder (lan som forvéntas
forldngas dr inte medridknade som kortfristig skuld i detta nyckeltal).

Arsavgift

Arsavgift per kvm (grundavgift) upplaten med bostadsriitt beriiknas som den del av avgiften som fordelas
utifran andelstal/insats i forhallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Arsavgift per kvm (total avgift med samtliga férdelningsgrunder) upplaten med bostadsritt beriknas som de
totala arsavgifterna i férhallande till den totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Skuldsiittning

Skuldséttning per kvm beréknas som de totala rdntebdrande skulderna i férhallande till den totala ytan i
foreningen.

Skuldséttning per kvm med bostadsritt berdknas som de totala rdntebdarande skulderna i forhallande till den
totala ytan upplaten med bostadsritt i foreningen.

Energikostnad
Energikostnad per kvm berdknas som den totala energikostnaden (kostnader for el, uppvéarmning och vatten) i
forhallande till totala kvm.

Riintekiinslighet

Réntekédnslighet (grundavgift) berdknas som en procent av foreningens riantebdrande skulder i forhallande till
intékter fran den del av avgiften som fordelas utifran andelstal/insats. Nyckeltalet visar hur manga procent som
avgiften maste h6jas om réntan stiger med en procentenhet (om nivén pa sparandet ska kunna bibehallas).
Réntekédnslighet (total avgift) berdknas som en procent av foreningens rintebdrande skulder i forhéallande till
intdkter fran totala avgifter. Nyckeltalet visar hur ménga procent som avgiften maste hdjas om réntan stiger
med en procentenhet (om nivéan pa sparandet ska kunna bibehallas).

Sparande

Sparande per kvm berdknas som é&rets resultat justerat med avskrivningar, utrangeringar och periodiskt
underhall i forhallande till den totala ytan i foreningen. Syftet med nyckeltalet &r att visa vilket utrymme som
finns att klara ett langsiktigt genomsnittligt planerat underhall.
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Arsavgifternas andel i procent av de totala intikterna
Arsavgifternas andel i procent av de totala intéikterna (total avgift) visar hur stor del av féreningens totala
rorelseintékter som bestar av arsavgifter fér ytor upplatna med bostadsritt.

Kassaflode

Kassaflodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner
som medfort in- eller utbetalningar.

Som likvida medel klassificerar féreningen, forutom kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och
andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida placeringar som &r noterade pa en marknadsplats och har en
kortare 16ptid &n tre manader fran anskaffningstidpunkten.

Not 2 Visentliga hiindelser efter riikenskapsarets slut

Inga visentliga hdndelser har skett efter rdkenskapsarets utgang.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 3 Nettoomsiittning
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Arsavgifter bostider 3108 360 3017 784
Hyror parkering 429 600 432 600
Vattenavgifter 86 350 46 428
Ovriga hyresintikter 40 800 40 800
Bredbandsavgifter 165 600 182 160
Intdkter gemensamhetsanldggning 40 000 112 384
Ovriga intikter 23 675 23 463
Aterforda reserveringar -41 919 51790
Brutto 3 852 466 3907 409
Ovriga vakanser hyresforluster -10 500 -12 400
Summa nettoomsiittning 3 841 966 3 895 009

I arsavgiften ingéar hushallsvatten och bredband f6r féreningens medlemmar.

Arsavgiften for varmvatten debiteras medlemmarna utefter IMD (individuell métning och debitering).
Arsavgiften for bredband debiteras per ligenhet.

Arsavgiften tillsammans med foreningens andra intékter finansierar foreningens 16pande verksamhet
inklusive underhallsbehov.
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Reparationer, 16pande underhall
Elavgifter

Uppvéarmning

Vatten och avlopp

Renhéllning

Forsékringar

Avgift till gemensamhetsanldggning
Kabel-TV/Internet

Ovriga fastighetskostnader
Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Summa driftskostnader

Not 5 Periodiskt underhall

Montering av brytskydd
Installation av Edge Hub
Uppgradering av nodtelefoner

Summa periodiskt underhall

Not 6 Ovriga externa kostnader

Hyra av lokal

Kommunikation

Indrivning

Betalt revisionsarvode avseende AR 2023
Betalt revisionsarvode avseende AR 2024
Reserverat revisionsarvode avseende AR 2025
Foreningsmoten

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Ovriga forvaltningskostnader

Ovriga externa tjdnster

Summa dvriga externa kostnader

« Signerat 2026-04-22 10:29:35 UTC

2025-01-01

-2025-12-31

220 663
232 832
215077
311 440
128 707
128 121

54755
125790
145743

37555

23160

1623 843

2025-01-01
-2025-12-31

43 250
17 406
0

60 656

2025-01-01

-2025-12-31

48 565
8682
275

0

26 250
27300
12 980
107 135
29305
33 654

294 146
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2024-01-01
-2024-12-31

214 985
145 507
257 867
308 568
117079
125 445
52048
59 400
210 040
56 228
34 590

1 581 757

2024-01-01
-2024-12-31

0
0
41 250

41 250

2024-01-01

-2024-12-31

41 325
9288

3 836
22 625
0

0

6 788
115021
29 812
28 086

256 781
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Not 7 Arvoden och personalkostnader
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Arvode styrelse* 83 828 60 255
Sociala kostnader* 24 302 15 813
Summa arvoden, personalkostnader 108 130 76 068
*Foregaende ar reserverades for lite styrelsearvode i bokslutet,
styrelsen har plockat ut 59 019 kr under aret avseende ar 2024
(reservering endast 35 755 kr).
For ar 2025 har 60 564 kr reserverats som styrelsearvode.
Not 8 Finansiella intikter
2025-01-01 2024-01-01
-2025-12-31 -2024-12-31
Rénteintdkt klientmedel i SHB 12 949 27 439
Ovriga réanteintdkter 227 1374
Summa finansiella intikter 13176 28 813
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Upplysningar till balansrikningen

Not 9 Byggnader och mark

Byggnader
Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt virde

Mark

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende planenligt viarde

Utgaende planenligt viirde byggnader och mark
Taxeringsvirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark

Taxeringsvirde ar uppdelat enligt foljande:
Bostédder
Lokaler
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2025-12-31

180 332 408

180 332 408

-7 513 858

-1 502 770

-9 016 628

171 315 780

51847592
51 847 592

223163 372

130 316 000
33 000 000

163 316 000

161 000 000

2316 000

163 316 000
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2024-12-31

180 332 408

180 332 408

-6 011 088
-1 502 770

-7 513 858

172 818 550

51847592
51 847 592

224 666 142

125 459 000
31 000 000

156 459 000

153 000 000
3459 000

156 459 000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingéende ackumulerade anskaffningsvirden
Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar

Utgaende planenligt viirde inventarier, verktyg och
installationer

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekontot
Momsfordringar
Skattefordringar
Ovriga fordringar

Summa ovriga kortfristiga fordringar
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2025-12-31

199 628

199 628

-133 095
-33 267

-166 362

33266

2025-12-31

31398
4010
10 120
67254

112 782
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2024-12-31

199 628

199 628

-99 828
-33 267

-133 095

66 533

2024-12-31

94123
0
0
20942

115 065
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
Réntan &r Lanebelopp
Langivare Rénta % bunden t.o.m. vid arets utgéng
Stadshypotek 2,57 2027-09-30 15908 500
Stadshypotek 0,74 2027-09-30 17 857 500
Stadshypotek 2,63 2029-09-30 17 972 500
Summa skulder till kreditinstitut 51738 500
Avgar kortfristig del som avser forvéntade amorteringar
nistkommande rdkenskapsér -536 000
Avgar kortfristig del som avser lan som i sin helhet forfaller till
betalning ndstkommande rdkenskapsér
Summa langfristiga skulder till kreditinstitut 51202 500
Med planenlig amorteringstakt samt befintliga lan skulle efter
fem ar kvarsta en skuld om 49 058 500
Not 13 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser
2025-12-31 2024-12-31
Stiillda siikerheter
Panter och ddrmed jamforliga scikerheter som har stdllts for
egna skulder och avsdttningar.
Fastighetsinteckningar 58250 000 58250 000
Summa stiillda siikerheter 58 250 000 58 250 000
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Brf Osterport 4 i Visteras 17(17)
769634-1424
Not 14 Ovriga skulder

2025-12-31 2024-12-31
Skulder till MBF 7350 0
Summa ovriga kortfristiga skulder 7 350 0

Arsredovisningen firdigstilldes 2026-04-08.
Datum framgar av den elektroniska signaturen.

Maria Elfkvist Kai Lahtela
Ordforande
Marie Karlsson Tobias Lindberg

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av min elektroniska signatur.

BoRevision AB

Theodor Lonnman
Revisor
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