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3 Forvaltningsberattelse
Verksamheten

Styrelsen for HSBs brf Vastermalm i Sundsvall med séte i SUNDSVALL org.nr. 789200-2929 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 tidsbegrénsning. Foreningens stadgar registrerades senast 2024-06-25.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaden och marken pa fastigheten i Sundsvall kommun:

Fastighet Forvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Underlaget 19 1939

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvéardesforsdkrad i Folksam. I forsdkringen ingar styrelseansvar. Hemforsdkring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstilligg ingar i foreningens fastighetsforsdkring. Nuvarande
forsdkringsavtal giller t.o.m. 2026-12-31.

Antal Benimning Total yta m2
24 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 1155
2 lokaler (hyresrétt) 440
Totalt 26 objekt 1595

Foreningens ldgenheter fordelas pa: 12 st 1 rok, 12 st 2 rok.

Styrelsens sammansattning

Namn Roll

Leif Nyrén Ordforande

Therese Wennberg Ledamot

Maria Annernis Ledamot

Linn Norberg Ledamot utsedd av HSB
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I tur att avga frén styrelsen vid ordinarie foreningsstimma &r: Maria Annernés.

Styrelsen har under aret hallit 5 protokollf6érda styrelsemoten.

Firman tecknas tvé i forening av Leif Nyrén, Therese Wennberg, Maria Annernds och Jorgen Persson (extern).
Revisorer har varit en av HSB Rikst6érbund utsedd revisor hos Borevision.

Valberedning har varit: Maria Nyrén Rivarola (sammankallande) och Stina Norberg, valda vid foreningsstimman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-05-13. Pa stimman deltog 9 medlemmar, varav 6 rostberéttigade medlemmar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Arsavgiften fordndrades fr.o.m. 2025-01-01 med +7%.

En forandring av arsavgiften med +2% per 2026-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhéallsbehov.
Underhéllsplanen anvinds béde for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan oktober 2025, varvid
planen uppdaterades.

De senaste fem aren har féljande storre atgirder genomforts:

Artal Atgird

2025 Inga storre underhéllsatgérder genomforda.

2024 Vi fick kéllarlokalen uthyrd. Viss reparation av yttertaket paborjades.
2023 Inga storre underhéllsatgérder genomforda.

2022 Inga storre underhéllsatgérder genomforda.

2021 Ytterbelysning bytts vid entréer.

2021 OVK-besiktning genomford och godkénd.

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

Artal Atgiird
2026 Styrelsen tittar pa relining infér kommande ar.
Medlemsinformation

Under aret har 4 bostadsrétter 6verlatits och 0 upplétits.
Vid rékenskapsérets borjan var medlemsantalet 39 och under &ret har det tillkommit 4 och avgatt 4 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsérets slut var 39.
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Flerarsoversikt
2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 204 96 172 217 158
Skuldséttning, kr/kvm 2981 3 062 3144 3225 3307
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 4116 4229 4341 4 454 4 566
Réntekénslighet, % 3 4 4 5 5
Energikostnad, kr/kvm 229 216 163 217 245
Arsavgifter, kr/kvm 1262 1167 1068 979 979
Arsavgifter/totala intékter, % 92 94 95 86 86
Totala intdkter, kr/kvm 991 895 812 829 823
Nettoomséttning, tkr 1580 1428 1294 1323 1313
Resultat efter finansiella poster, tkr 111 -83 19 133 38
Soliditet, % 44 44 43 43 41
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 48 370 0 0 48 370
Underhéllsfond, kr 2 386 260 0 34 000 2420 260
S:a bundet eget kapital, kr 2 434 630 0 34 000 2 468 630
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 1610 748 -83 015 -34 000 1493 733
Arets resultat, kr -83 015 83015 111333 111333
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 1527733 0 77 333 1 605 066
S:a eget kapital, kr 3962 363 0 111 333 4073 696

* Under éret har reservation till underhéllsfond gjorts med 34 000 kr samt ianspréktagande skett med 0 kr
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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 1527 733
Arets resultat, kr 111 333
Reservation till underhéllsfond, kr -34 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 0
Summa till foreningsstimmans forfogande, kr 1 605 066

Styrelsen foreslir att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rikning, kr 1 605 066

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stillning finns i efterfoljande resultat- och
balansrdkning med tillhdrande noter samt kassaflode.
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- M 2025-01-01 2024-01-01
Resu lta tra kn I ng 2025-12-31 2024-12-31

Rorelseintiikter

Nettoomséttning Not 2 1 580 457 1427 799
Summa Rorelseintikter 1 580 457 1427799
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -922 968 -1 034 502
Ovriga externa kostnader Not 4 -60 446 -73 484
Personalkostnader Not 5 -180 252 -75 237
Avt.och.neds.krl\:nmgar av materiella och immateriella Not 6 214 133 214133
anldggningstillgangar

Summa Rérelsekostnader -1377 799 -1397 355
Rorelseresultat 202 659 30 444
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 23 651 44 515
Réntekostnader och liknande resultatposter -114 977 -157 973
Summa Finansiella poster -91 326 -113 459
Resultat efter finansiella poster 111 333 -83 015
Resultat fore skatt 111 333 -83 015
Arets resultat 111 333 -83 015
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[ X J [ ]
Balansrakning 20251231 20241231

Tillgangar
Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 7 6927 180 7 141 313
Péagaende nyanléggningar materiella anldggningstillgangar Not 8 8929 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 6936 109 7 141 313
Summa Anléiggningstillgangar 6936 109 7 141 313

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 992 0
Ovriga kortfristiga fordringar Not 9 760 502 512 304
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 10 134 604 108 953
Summa Kortfristiga fordringar 896 098 621 258

Kassa och bank

Kassa och bank Not 11 1336292 1336 290
Summa Kassa och bank 1336292 1336290
Summa Omsittningstillgangar 2232 390 1957 547
Summa Tillgangar 9 168 499 9 098 861

Dokument-1D 09222115557578315356 Signerat LN1, LN2, MA, TW, OR




HSBs brf Vastermalm i Sundsvall 7 (15)

2025 | ARSREDOVISNING 789200-2929
[ X J [ J

Balansrakning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 48 370 48 370
Fond f6r yttre underhall 2 420 260 2 386 260
Summa Bundet eget kapital 2 468 630 2 434 630
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1493 733 1610748
Arets resultat 111 333 -83 015
Summa Fritt eget kapital 1 605 066 1527733
Summa Eget kapital 4073 697 3962 364
Skulder
Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 0 2 040 464
Summa Langfristiga skulder 0 2 040 464
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 12 4753 927 2 843 463
Leverantorsskulder 91354 48 996
Skatteskulder Not 13 3448 4 899
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 38 660 4342
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 15 207 414 194 333
Summa Kortfristiga skulder 5094 803 3096 033
Summa Skulder 5094 803 5136 497
Summa Eget kapital och skulder 9 168 499 9 098 861
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Kassaflodesanalys

y 2025-12-31 2024-12-31
Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rérelseresultat 202 659 30 444
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 214 133 214 133
Summa Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 214133 214133
Erhéllen rinta 1936 44 515
Erlagd rianta -115 350 -158 528
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 303 378 130 563
Kassaflode fran fordandringar i rorvelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar -15782 -43 491
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 88 678 -17 723
Summa Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital 72 897 -61214
Kassaflode fran den lopande verksamheten 376 275 69 349
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anldggningstillgangar -8929 0
Summa Kassafléde fran investeringsverksamheten -8 929 0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -130 000 -130 000
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -130 000 -130 000
Arets kassaflode 237 346 -60 651
Likvida medel vid arets borjan 1712 982 1773 633
Likvida medel vid arets slut 1950 329 1712 982
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Foreningens foérvaltare har under aret bytt system for uppréttande av &rsredovisning. Detta har inneburit att
kostnader och intékter inom vissa poster i resultatrdkningen har omklassificerats jamfort med foregaende
arsredovisning. Aven jadmforelsearet har dndrats, varvid det inte paverkar jamforelsen mellan aren.

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnimndens allminna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokforingsndmndens allmédnna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrattsforeningars &rsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allmiinna virderingsprinciper

» Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

¢ Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, 6vriga tillgngar och
avsdttningar har varderats till anskaffningsvédrde om inte annat anges.

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

o Inkomster redovisas till verkligt virde av vad féreningen fétt eller beréknas fa. Det innebér att
foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

AvsKkrivning pa materiella anléiggningstillgangar

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

Avskrivningstid p& byggnadskomponenter: 10-120 é&r.
Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anliiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vérdena for materiella anldggningstillgangar f6r
att faststdlla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa &r fallet,
berdknas tillgdngens virde for att kunna faststélla storleken pé en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifrdn foreningens underhéllsplan.
Styrelsen &dr 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 rékenskapséarets slut har en &terstdende bindningstid pa 6ver ett ar
klassificeras som langfristig. 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
forldanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skatteméssigt &r att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.
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Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt p& utbetalning av tjénsteinkomster enligt
géllande skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid érets slut till 3 454 tkr
Forandring jamfort med foregdende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér upprattad 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 féreningen frdn och med 2023
berdknar sina nyckeltal i enlighet med de definitioner och ytor som anges i BFNAR 2023:1. Tidigare ar har
ej rdknats om. Berdkningen av nyckeltalen skiljer sig ddrmed fran och med rakenskapsaret 2023, vilket kan
medfora bristande jamforbarhet mellan aren.

Sparande: Arets resultat med terldggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
utrangeringar och intdkter och kostnader som &r vdsentliga och som inte &r en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar askadliggora det
utrymme som finns i féreningen for att moéta ett 1angsiktigt genomsnittligt underhall. Forenklat 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 réntebédrande 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, vdarme 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.

Arsavgifter/totala intikter %: Arsavgifternas andel av foreningens totala intikter under rdkenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foreningens totala intdkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsiéttning 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 bostidder andelstalsfordelad 1368 588 1279116
Arsavgifter bostider forbrukningsbaserad 53245 33122
Arsavgifter bostdder informationséverforing 36 000 36 000
Arsavgifter dvrigt 0 0
Hyror lokaler 90 540 85 800
Hyror férbrukningsbaserad 4 698 321
Ovriga primira intikter 27 386 18 380
Summa Bruttoomsdittning 1 580 457 1452 739
Hyresbortfall 0 -24 940
Summa 0 -24 940
Summa Nettoomscittning 1 580 457 1427799
I Arsavgiften ingar véirme och vatten.
2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -251 386 -237 369
Sno och halk-bekdmpning -4 268 -16 019
Reparationer -122 265 -143 774
Planerat underhall 0 -21377
Forsakringsskador 0 -93 882
El -81 103 -85 978
Uppvéarmning -183 108 -183 826
Vatten -101 639 =75 295
Sophédmtning -44 188 -39 676
Fastighetsforsdkring -40 690 -36 773
Kabel-TV och bredband -48 301 -48 295
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -45 906 -43 710
Ovriga driftkostnader -114 -8 528
Summa Driftskostnader -922 968 -1 034 502
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. 2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp -8 195 -5 692
Administrationskostnader -11 427 -7 470
Extern revision -14 464 -14 583
Konsultkostnader 0 -21 731
Medlemsavgifter -15 200 -15200
Foreningsverksamhet -4 510 -1214
Ovriga forvaltningskostnader -6 650 -7 594
Summa Ovriga externa kostnader -60 446 -73 484
2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -124 800 -57 300
Revisionsarvode -3 000 -3 000
Ovriga arvoden -23 800 -2 000
Sociala avgifter -28 652 -12 937
Summa Personalkostnader -180 252 -75 237
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2025-01-01 2024-01-01
Not 6 anliggningstillgingar 2025-12-31 2024-12-31

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar
Avskrivningar pa byggnader -214 133 -214 133

Summa Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

S, -214 133 -214 133
anldggningstillgangar
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Not 7 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 12 158 485 12 158 485
Ingaende anskaffningsvérde mark 7 000 7 000
Summa Ackumulerade anskaffningsvdrden 12 165 485 12 165 485
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -5024 172 -4 810 039
Arets avskrivningar -214 133 -214 133
Summa Ackumulerade avskrivningar -5238 305 -5024172
Utgaende redovisat virde 6927 180 7 141 313
Taxeringsvdrde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - bostédder 13 000 000 10 800 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 453 000 459 000
Taxeringsvérde mark - bostader 3 603 000 3603 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 0 0
Summa 17 056 000 14 862 000
Stdllda scikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 8 766 000 8 766 000
Varav i eget forvar -2 567 000 -2 567 000
Stdllda scikerheter 6199 000 6199 000

Not 8 Pigaende nyanliggningar materiella anliggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Arets investeringar, avser relining 8929 0
Summa Pagaende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 8929 0

Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 614 037 376 692
Ovriga fordringar 146 465 135612
Summa Ovriga fordringar 760 502 512 304
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 2025-12-31 2024-12-31
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Upplupna ranteintakter 21715 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 112 889 108 953
Summa Forutbetalda kostnader och upplupna intcikter 134 604 108 953
Not 11 Kassa och bank 2025-12-31 2024-12-31
Kassa och bank
SBAB 1335354 1335354
Swedbank 938 936
Summa Kassa och bank 1336292 1336 290
Not 12 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
oL , Ndista ars
Laneinstitut Rdéntesats Konv.datum Belopp ;
amortering
Swedbank 2,80% 2026-03-28 2713 463 30 000
Swedbank 1,23% 2026-04-24 2 040 464 100 000
4753 927 130 000
Nésta ars amortering av l&ngfristig skuld 0
Lé&n som ska konverteras inom ett ar 4753 927
Kortfristig del 4753 927
Not 13 Skatteskulder 2025-12-31 2024-12-31
Skatteskulder
Skatteskulder 3448 4 899
Summa Skatteskulder 3 448 4899
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Depositioner -1012 -1012
Kallskatt 34317 0
Inre fond 4342 4342
Ovriga kortfristiga skulder 1012 1012
Summa Ovriga skulder 38 660 4342
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31

Upplupna kostnader och forutbetalda intckter

Forutbetalda hyror och avgifter 146 109 131310
Upplupna riantekostnader 4 815 5188
Ovriga upplupna kostnader 56 489 57 835
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 207 414 194 333

Not 16 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut.

Arsredovisningens innehéll blev klart 2026-05-18.

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgr 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 Brf Vastermalm i Sundsvall, org.nr. 789200-2929

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf
Vastermalm i Sundsvall for rakenskapsaret 2025.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

lag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

lag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan péverka
férmégan att fortsitta verksamheten och att anvanda 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 nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att I1amna en revisionsberéattelse som innehéaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en
hdg grad av sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

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

Dessutom:

. identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och &ndamalsenliga
for att utgora en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hégre an for en vasentlig felaktighet som beror p& misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

. skaffar jag mig en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, 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 anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

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

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

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en lag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vastermalm i Sundsvall ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
for rakenskapsaret 2025 samt av férslaget till dispositioner lag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
betraffande foreningens vinst eller férlust. Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
Jag tillstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt krav.

forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
ansvarsfrihet fér rakenskapséaret. andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
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

Mitt mal betréffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

o  foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Mitt mal betraffande revisionen av foérslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, &r att med
rimlig grad av sdkerhet bedoma om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for 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 &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella bedémning med
utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga f6r verksamheten och dar avsteg och 6évertradelser skulle ha sarskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta fér mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Oscar Rosdahl
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning 2025

Arsredovisning for 2025 avseende HSBs brf Vistermalm i Sundsvall signerades av foljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive.

Leif Nyrén Linn Norber
y ' X 9 P X

Ordférande Bankip Ledamot Bankip
E-signerade med BankID: 2026-05-19 kl. 13:52:34 E-signerade med BankID: 2026-05-18 kl. 16:17:05
Maria Annernds Therese Wennber

i o J i o
Ledamot Bankio Ledamot Bankio
E-signerade med BankID: 2026-05-18 ki. 16:18:18 E-signerade med BankID: 2026-05-18 kl. 16:17:51
Oscar Rosdahl

id o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID. 2026-05-19 kl. 14:59:17

Revisionsberittelse 2025

Revisionsberdittelsen for 2025 avseende HSBs brf Viistermalm i Sundsvall signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive.

Oscar Rosdahl Fo o

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2026-05-19 ki. 14:57:20



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.



