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g Forvaltningsberdttelse

Verksamheten

Styrelsen for Brf Vaksamheten med séte i Eskilstuna org.nr. 769617-2522 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2025-01-01 - 2025-12-31.

Allmant om verksamheten

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (ékta bostadsrittsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har
till &andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostider till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegrénsning. Foreningen registrerades 2007. Féreningens stadgar
registrerades senast 2023-10-30.

Foreningen dger och forvaltar
Foreningen dger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Eskilstuna kommun:

Fastighet Forviarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vaksamheten 5 2007-08-24 1991

Totalt 1 objekt

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

Antal Benimning Total yta m2
13 lokaler (hyresrétt) 1167
99 lagenheter (upplatna med bostadsritt) 6 665
4 lagenheter (hyresrétt) 464
Totalt 116 objekt 8296

Foreningens lagenheter fordelas pa:

26 st 1rok
54 st  2rok
1 st 2.5 rok
16 st 3 rok
I st 3.5 rok
5 st 4 rok
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll
Camilla Holmgren Ordférande
Angela Lindstam Ledamot
Linda Bjelkemark Ledamot
Mikael Stenbick Ledamot
Chris Einarsson Ledamot

I tur att avgd frén styrelsen vid ordinarie féreningsstimma &r: Linda Bjelkemark, Mikael Stenback och Chris Einarsson.
Styrelsen har under éret hallit 10 protokollférda styrelsemoten.
Revisorer har varit: Robert Lorentzon vald av foreningen, samt Ola Trané, revisor hos Kungsbron Borevision AB.

Valberedning har varit: Goran Berglund, valda vid féreningsstimman.

Foéreningsstamma
Ordinarie foreningsstimma holls 2025-06-08. P stimman deltog 27 rostberittigade medlemmar.

Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Arsavgiften har varit ofordndrade under éret.

Foreningen har en aktuell underhéllsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhéllsplanen anvédnds bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Stamman ska besluta om reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhéllsplan den 2025-11-19.

Foreningen har en 20-arig underhéllsplan, vilken uppdaterades under september 2024. Planen ligger till grund for
foreningsstimmans beslut om fondering eller ianspraktagande av fondmedel.

I slutet av november genomfordes arets fastighetsbesiktning.
Utefter denna bestdmdes det att gora en grundlig besiktning av fastigheten infér kommande uppdatering av
underhallsplanen. Pa sa sétt kan vi sékerstélla att tidigare bedomningar och berdkningar i planen fortfarande ar relevanta.

Under 2025 omvandlades tva av foreningens hyresrétter till bostadsritter. Intékterna fran dessa forséljningar anvéindes till
storsta delen till att amortera pa foreningens lan.

Vid forra arets foreningsstimma beslutades att bygga om en av foreningens lokaler och konvertera denna till bostad.
Byggnationen har pagatt under aret. Nar bostaden dr besiktad och godkand ldggs den ut till forsdljning.

Styrelsen har bjudit in till flera uppskattade aktiviteter sdsom:

-Stadsvandring i de centrala delarna av Eskilstuna med Jimmy Jansson, ddvarande Kommunstyrelsens ordforande.
-En guidad visning av Stadshuset av Kommunfullméktiges ordforande, Ann-Sofie Wagstrom.

-Vi har grillat korv och till advent minglade vi med glogg och pepparkaka pé vér trevliga innergard.

Arsavgifterna hojdes senast i oktober 2011 med 8 %, direfter har drsavgifterna séinkts med 5 % under 2020, och
ytterligare 3% aret dérpd, vilket innebdr att drsavgifterna numer ligger pa samma niva som innan héjningen 2011. Under
8 ar har vi kunnat ha en avgiftsfri manad for foreningens alla medlemmar, men sa var inte fallet i ar.

Tyvirr rdkade vi ut for en del oforutsedda utgifter under aret, bland annat stals alla vara stupror, som var tillverkade av
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koppar. Aven om vi haft en del 6kade kostnader 2025 kan vi #nd4 konstatera att ekonomin ser god ut, ingen
avgiftshdjning dr beslutad for 2026.

Under éret har vi amorterat 4 300 000 kronor pé véra lan.

Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 669 kr/kvm ligenhetsyta for bostadsritterna.
Hyror for lokaler/forrdd hojs arligen med 1,5 %.
Fran och med den 1:a mars i &r hojdes hyrorna for vara hyresritter med 4,86%.

Sedan foreningen startade har foljande storre atgirder genomforts:

Artal

2014
2015
2016
2016-2017
2017
2018
2018
2020
2020
2021

2021-2022
2022
2022-2023
2024
2025
2025

Atgird

Byte trapphusbelysning

Ombyggnad MMA -lokalen samt renovering hissar Smedjegatan 24, 26 samt Kriebsensgatan 14 C
Rengoring av utvindig ventilation i samtliga lagenheter

Ombyggnation av innergarden

Malning av tak i trapphus Smedjegatan 22, 24, 26

Stamspolning samt forbattring av sdkerheten pd vindarna

Inventering/uppdatering av skalskydd och taggar

Byte vindsbelysning samt takrenovering Smedjegatan 24, 26 samt Kriebsensgatan 14 C
Energideklaration

Byte av samtliga stamventiler och samtliga radiatortermostater samt byte belysning i portaler samt
tvittstugor

Ombyggnation av tvittstuga till gym

Byte till LED-tak 1 samtliga hissar, 6st

OVK, radonmétning och besiktning av skyddsrum
Malning trapphus Smedjegatan 22, 24, 26

Malning trapphus Kriebsensgatan 14 a, b, c.
Ombyggnation samt konvertering av lokal till bostad

Foretag foreningen har avtal med:

HSB Sédermanland Ekonomisk forvaltning

Gimld Bygg & Forvaltning/Volt Teknisk forvaltning, fastighetsskotsel och stid
Eskilstuna Energi & Miljo Elnét och elhandel samt atervinning och sophantering
Bahnhof Porttelefon

Viktoriahem Fjarrvdarme, vatten och elundercentral
Folksam Fastighetsforsékring

Tele 2 Kabel-tv samt gruppavtal internet

m4 gruppen, Terra AB Snordjning

Certego Passersystem

Nordisk Hiss AB Hissar

Wemab Rengoring av sopkarl

Anticimex Fagelskydd

Ditt brandskydd Mélardalen Besiktning av rokluckor
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Medlemsinformation
Under éret har 6 bostadsritter overlatits och 2 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 108 och under éret har det tillkommit 9 och avgitt 5 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rdkenskapsarets slut var 112.
Flerarsoversikt

2025 2024 2023 2022 2021
Sparande, kr/kvm 167 155 222 267 304
Skuldséttning, kr/kvm 4716 5234 5460 5605 5662
Skuldséttning bostadsréttsyta, kr/kvm 5870 6 694 6 983 6523 6 702
Réntekénslighet, % 9 11 11 12 12
Energikostnad, kr/kvm 169 152 163 132 128
Arsavgifter, kr/kvm 678 623 617 566 638
Arsavgifter/totala intikter, % 79 74 69 73 74
Totala intakter, kr/kvm 692 654 698 663 675
Nettoomséttning, tkr 5817 5423 5494 5497 5598
Resultat efter finansiella poster, tkr -87 -182 420 679 471
Soliditet, % 60 57 56 54 53

Forklaring av nyckeltal, se Not 1.

Upplysningar vid forlust

Arets negativa resultat beror frimst pa dkade driftskostnader.

Foreningens kassaflode fran den 16pande verksamheten &r positivt med 1 014 887 kr. Féreningens sparande till det

framtida underhallet uppgar till 167 kr/m2.

Styrelsen anser ddrmed att drets forlust inte pdverkar foreningens mojlighet att finansiera sina framtida ekonomiska

ataganden.
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Forandringar i eget kapital

Disposition av
foregiende ars

Belopp vid resultat enligt Foriandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret*  drets utging
Inbetalade insatser, kr 43 372 061 0 1308279 44 680 340
Upplatelseavgifter, kr 9647 612 0 1 881 721 11 529 333
Underhéllsfond, kr 1 849 020 0 186 056 2035075
S:a bundet eget kapital, kr 54 868 693 0 3376 056 58 244 748
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 3202 337 -182 282 -186 056 2 834 000
Arets resultat, kr -182 282 182 282 -87 040 -87 040
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 3020 055 0 -273 096 2746 960
S:a eget kapital, kr 57 888 748 0 3102 960 60 991 708

* Under aret har reservation till underhéallsfond gjorts med 593 000 kr samt ianspraktagande skett med 406 944 kr

Resultatdisposition

Enligt foreningens registrerade stadgar r det foreningsstimman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande

fran underhallsfonden.

Till foreningsstimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstimma, kr 3020 056
Arets resultat, kr -87 040
Summa till foreningsstimmans férfogande, kr 2933 016
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -593 000
lanspraktagande av underhéllsfond, kr 405 955
Balanseras i ny rikning, kr 2745971

Ytterligare upplysningar géllande foreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansrikning med tillhdrande noter
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Resultatrakning 20051231 20001231

Rorelseintikter

Nettoomséttning Not 2 5817318 5423 415
Ovriga rorelseintikter 180 0
Summa Rorelseintikter 5817 498 5423 415
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -3436 905 -3 080 585
Ovriga externa kostnader Not 4 -159 878 =75 528
Personalkostnader Not 5 -118 380 -201 544
AV—" och.neds.krl\ozmngar av materiella och immateriella 1 064 402 1 064 402
anldggningstillgdngar

Summa Rorelsekostnader -4 779 565 -4 422 059
Rorelseresultat 1037934 1001 356
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 24 280 71225
Réntekostnader och liknande resultatposter -1 149 254 -1 254 862
Summa Finansiella poster -1124 974 -1 183 637
Resultat efter finansiella poster -87 040 -182 282
Resultat fore skatt -87 040 -182 282
Arets resultat -87 040 -182 282
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Bal akni

a a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Tillgangar
Anléiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 6 97 577 567 98 641 970
Péagéende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar Not 7 673 853 0
Summa Materiella anldggningstillgangar 98 251 420 98 641 970
Summa Anliggningstillgingar 98 251 420 98 641 970
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3736 18 000
Aktuell skattefordran 40 062 48 354
Ovriga kortfristiga fordringar Not 8 1447 215 1216 899
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 248 424 221 478
Summa Kortfristiga fordringar 1739 437 1504 731
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 1272 543 2272 543
Summa Kortfristiga placeringar 1272 543 2272 543
Summa Omsittningstillgdngar 3011979 3777274
Summa Tillgdngar 101 263 400 102 419 243
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l (X J k (]
Ba a n S ra n I n g 2025-12-31 2024-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 56 209 673 53019 673
Fond for yttre underhall 2035075 1 849 020
Summa Bundet eget kapital 58 244 749 54 868 693
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 834 000 3202 337
Arets resultat -87 040 -182 282
Summa Fritt eget kapital 2746 960 3020 056
Summa Eget kapital 60 991 709 57 888 749
Skulder

Langfristiga skulder

Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 9 25 600 000 24 325 000
Summa Langfristiga skulder 25600 000 24 325000
Kortfristiga skulder

Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 10 13 525000 19 100 000
Leverantorsskulder 258 875 391 090
Ovriga kortfristiga skulder Not 11 19 734 45 524
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 12 868 082 668 880
Summa Kortfristiga skulder 14 671 691 20 205 494
Summa Skulder 40 271 691 44 530 494
Summa Eget kapital och skulder 101 263 400 102 419 243
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Kassaflodesanalys rors1291  sopatrat

Kassaflode fran den 16pande verksamheten
Rorelseresultat 1 037934 1 001 356

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 064 402 1 064 402
Summa Justeringar for poster som inte ingadr i kassaflodet 1 064 402 1 064 402
Erhallen rinta 1525 71225
Erlagd rianta -1 149 254 -1 254 862
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 954 607 882 121

Kassaflode fran fordndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) av rorelsefordringar 19 084 154 420
Okning (+) /minskning (-) av rorelseskulder 41 196 219 643
Summa Kassaflode fran fordndringar i réorelsekapital 60 281 374 063
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 1014 887 1256 184

Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvérv/avyttring av materiella anldggningstillgdngar -673 853

Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten -673 853

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Okning (+) /minskning (-) av medlemsinsatser 3190 000 0
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -4 300 000 -1 875000
Summa Kassaflode frin finansieringsverksamheten -1110 000 -1 875000
Arets kassaflode -768 965 -618 816
Likvida medel vid arets borjan 3 488 053 4106 870
Likvida medel vid arets slut 2719 088 3 488 053
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Not 1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allmiéinna rdd BENAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt
Bokforingsnimndens allménna rdd BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i
bostadsrittsforeningars drsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller beréknas fa. Det innebér att foreningen

redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Tillimpade avskrivningsperioder

Avskrivningstid pa byggnader: 120 ar.
Avskrivningstid pa markanlidggningar: 20 ar.
Avskrivningstid p4 maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhdll av féreningens tillgdngar beréknas utifran foreningens underhéllsplan.
Styrelsen ér behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhall utgdr en del av féreningens sékerstéllande av medel
for underhall av foreningens tillgdngar.

Klassificering av ling- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rdkenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pé over 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
forlénga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt gillande skatteregler.

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

Foreningens taxerade underskott uppgick vid érets slut till 0 tkr
Foréandring jamfort med foregéende ar 0 tkr
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, hér uppréttad med indirekt metod, visar fordndringar av foretagets likvida medel
under rakenskapsaret. I likvida medel har, utover kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga
likvida placeringar och tillgodohavande pé avrakningskonto hos HSB inréknats.

Definitioner nyckeltal
Forklaringar till nyckeltal som anvinds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar

kan variera mellan olika bolag och &r.

Sparande: Arets resultat med 4terliggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella
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utrangeringar och intékter och kostnader som &r vésentliga och som inte &r en del av den normala
verksamheten per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Sparandetalet &mnar 4skadliggora det
utrymme som finns i foreningen for att moéta ett ldngsiktigt genomsnittligt underhdll. Forenklat visar
sparandetalet det underliggande kassaflodet fran den 16pande verksamheten per kvadratmeter.

Skuldséttning: Totala rantebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pd foreningens risk och finansieringsmdjlighet.

Skuldséttning bostadsrittsyta: Totala rdntebdrande skulder (banklén) per kvadratmeter bostadsréttsyta pé
bokslutsdagen. Ett indikativt métt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Réntekénslighet: En procent av de totala rdntebdrande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala
arsavgifterna under rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behdver hojas for oféréndrat

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

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrittsyta. Ett genomsnittligt matt pA medlemmarnas
arsavgift till foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsrétt.

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

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

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet
har mycket begrinsad relevans i en bostadsrattsforening.

2025-01-01 2024-01-01

Not 2 Nettoomsiittning 2025-12-31 2024-12-31

Bruttoomsdttning

Arsavgifter bostider andelstalsfordelad 4515171 4040 201
Hyror bostédder 729 803 883 850
Hyror lokaler 545 720 540216
Hyror forbrukningsbaserad 76 416 22 416
Hyror 6vrigt 25344 24 957
Ovriga primira intikter 31258 36 147
Summa Bruttoomsdttning 5923 712 5547 787
Hyresbortfall -106 394 -124 372
Summa -106 394 -124 372
Summa Nettoomsdittning 5817 318 5423 415

I &rsavgiften ingér viarme, vatten, bredband samt grundutbud av T'V-kanaler.
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2025-01-01 2024-01-01
Not 3 Driftskostnader 2025-12-31 2024-12-31
Drifiskostnader
Fastighetsskotsel och forvaltning -647 500 -635 849
Sno och halk-bekédmpning -17 986 -19 165
Reparationer -198 912 -73 088
Planerat underhall -405 955 -406 944
Forsakringsskador -54 207 -11 305
El -487 751 -499 360
Uppvéarmning -475 614 -373 337
Vatten -442 697 -392 358
Sophédmtning -164 356 -177 157
Fastighetsforsdkring -183 021 -154 309
Kabel-TV och bredband -147 793 -134 893
Fastighetsskatt och fastighetsavgift =211 112 -202 820
Summa Driftskostnader -3 436 905 -3 080 585
) 2025-01-01 2024-01-01
Not 4 Ovriga externa kostnader 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga externa kostnader
Administrationskostnader -30 784 -34 722
Extern revision -20 961 -20 721
Konsultkostnader =75 000 -5 113
Foreningsverksamhet -21 189 -8 315
Ovriga forvaltningskostnader -11 945 -6 657
Summa Ovriga externa kostnader -159 878 -75 528
2025-01-01 2024-01-01
Not 5 Personalkostnader 2025-12-31 2024-12-31
Personalkostnader
Arvode styrelse -84 000 -149 900
Revisionsarvode -3 000 -2 000
Ovriga arvoden -2 000 0
Sociala avgifter -24 252 -43 114
Ovriga personalkostnader -5 127 -6 530
Summa Personalkostnader -118 380 -201 544
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Not 6 Byggnader och mark 2025-12-31 2024-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 88 747 342 88 747 342
Ingaende anskaffningsvédrde mark 20923014 20923 014
Ingdende anskaffningsviarde markanldggningar 1 867 995 1 867 995
Summa Ackumulerade anskaffningsvdirden 111 538 351 111 538 351
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -12 896 381 -11 831 979
Arets avskrivningar -1 064 402 -1 064 402
Summa Ackumulerade avskrivningar -13 960 784 -12 896 381
Utgdende redovisat virde 97 577 567 98 641 970
Taxeringsvirde 2025-12-31 2024-12-31
Taxeringsvérde byggnad - 83 000 000 84 000 000
bostédder
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 2 726 000 2 808 000
Taxeringsvirde mark - bostdder 28 000 000 33 000 000
Taxeringsvédrde mark - lokaler 628 000 685 000
Summa 114 354 000 120 493 000
Stillda sikerheter 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckning 69 000 000 69 000 000
Varav i eget forvar 0 0
Stdillda séikerheter 69 000 000 69 000 000

Not 7 Pigiende nyanlidggningar materiella anléiggningstillgangar 2025-12-31 2024-12-31
Pagaende nyanliggningar materiella anliggningstillgangar
Arets investeringar 673 853
Summa Pdgdende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar 673 853

Not 8 Ovriga kortfristiga fordringar 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 1 446 545 1215510
Skattekonto 670 1389
Summa Ovriga fordringar 1447 215 1216 899
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Not 9 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L . Ndsta drs
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp .
amortering
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 0.94% 2026-03-13 7000 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 3.51% 2027-01-12 11 000 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sakerstillda 2,64%  2027-07-13 2 800 000 100 000
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 2.66% 2027-09-13 6 400 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sakerstillda 3.77%  2026-05-11 6 325 000 100 000
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sakerstllda 285%  2027-01-14 5 600 000 100 000
Obligationer
39 125 000 300 000
Léangfristig del 25 600 000
Niésta ars amortering av langfristig skuld 200 000
Léan som ska konverteras inom ett ar 13 325 000
Kortfristig del 13 525 000
Naésta ars amorteringar av 1ang- och kortfristig skuld 300 000
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 1200 000
Skulder med bindningstid pa dver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrintan vid arets utgdng 2,80%
Finns swap-avtal Nej
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Not 10 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2025-12-31
o L . Ndsta drs
Ldneinstitut Rdintesats Konv.datum Belopp .
amortering
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 0.94% 2026-03-13 7000 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 3.51% 2027-01-12 11 000 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sakerstillda 2,64%  2027-07-13 2 800 000 100 000
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sékerstéllda 2.66% 2027-09-13 6 400 000 0
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sdkerstllda 3.77%  2026-05-11 6 325 000 100 000
Obligationer
SBAB/AB Sveriges Sakerstillda 285%  2027-01-14 5 600 000 100 000
Obligationer
39 125 000 300 000
Niésta ars amortering av 1dngfristig skuld 200 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 13 325000
Kortfristig del 13 525000
Not 11 Ovriga kortfristiga skulder 2025-12-31 2024-12-31
Ovriga skulder
Momsskuld 11 770 6 044
Kallskatt 7 963 39 480
Ovriga kortfristiga skulder 1 0
Summa Ovriga skulder 19 734 45 524
Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2025-12-31 2024-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 549 363 412 199
Ovriga upplupna kostnader 318719 256 681
Summa Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 868 082 668 880

Arsredovisningen har faststillts av styrelsen 2026-04-13.

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 drsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Vaksamheten, org.nr. 769617-2522

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Vaksamheten for rakenskapsaret 2025.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2025 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn fran
Kungsbron Borevision AB s ansvar och Den fortroendevalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran Kungsbron Borevision AB s ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing fér mindre komplexa foretag (ISA for LCE) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA for LCE 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre an 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.

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

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana 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 férhallanden gora att en forening
inte l&ngre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Vaksamheten for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran Kungsbron Borevision AB har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget  Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, '
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran Kungsbron Borevision AB  professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn fran
Kungsbron Borevision AB s professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréattslagen.

Eskilstuna

Digitalt signerad av

Ola Trane B Robert Lorentzon
Kungsbron Borevision AB Av féreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor
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Arsredovisning 2025
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Revisionsberattelse 2025
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Ordlista

Arsredovisning

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

Forvaltningsberdttelsen

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

Resultatrikningen

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

Avskrivningar

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

Balansrdkningen

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

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom foreningen.

Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Omsattningstillgangar

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

Kassa och bank

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

Langfristiga skulder

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

Kortfristiga skulder

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

Fond F6r yttre underhall

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

Fond For inre underhall

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

Tomtratt

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

Kassaflodesanalys

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

Likviditet

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

Slutligen

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





