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778000-5075
Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Vasterashus 23, 778000-5075, med site i Vasterds, far hdrmed avge arsredovisning
fér 2018-07-01 - 2019-06-30.

Féreningens andamal

Foreningen har till &ndamal att frdimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot erséttning, till foreningens mediemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende, och
i farekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden. Fdreningen ska i sin verksamhet
framja de kooperativa principerna sasom de kommer till uttryck i dessa stadgar och verka fér en
socialt, ekonomiska och miljomassigt hallbar utveckling.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1965-02-06. Fdreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1972-03-15 och nuvarande stadgar registrerades 2019-09-05 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed
en &kta bostadsréttsférening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionirer

Ordinarie ledamdéter Vald t.o.m. foreningsstadmman

Mariana Bergqvist Ordftrande 2019
Anna-Lotta Siderberg Ledamot 2020
Eva Ljungkrantz Ledamot 2019
Henry Oryd Ledamot 2020
Anders Lindbom Ledamot 2020
Pirkko Ojanen Ledamot 2020
Pekka Karvonen Ledamot 2019
Styrelsesuppleanter

Hakan Forsman Suppleant 2020
Christos Pantelidis Suppleant 2019
Marja-Liisa livonen Suppleant 2019
Mats Hansson Suppleant 2019
Monika Jakobowski Suppleant 2020

Ordinarie revisorer

Marika Bergstrom
Emst & Young

Revisorssuppleanter
Siavash Javidi

Foreningsvald revisor
Auktoriserad revisor

Revisorssuppleant

Valberedning

Nora Condori Sammankallande
UIf Bolinder

Eva Lindbom

Firmateckning
Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i férening,
eller en av styrelens ledaméter tillsammans med Monika Jakobowski.
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Fastighetsuppgifter
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Foreningen &ger fastigheten Lovhagen 23 samt &ger byggnadema Lévhagen 5, 7-14, 18, 20-22 och
24-25 i Vasteras kommun som &r upplatna med tomtratt. Byggnaderna har 762 lagenheter och 7
lokaler. Byggnaderna &r uppforda 1967. Fastighetema &r beldgna pa Bofinksvagen 1-41, 2-18,
Grasparvsvagen 1-17, 4-36, Gronfinksvégen 1-17, 2-18 samt Lovhagsgatan 3-87.

Foreningen upplater 762 lagenheter med bostadsrétt och 7 lokaler, 242 garage, 99 parkeringsplatser
samt 2 MC-platser med hyresritt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok
79 243 404 36
Total tomtarea: 140 490 kvm

Total bostadsarea: 56 708 kvm

Total lokalarea: 419 kvm

Total garagearea: 3484 kvm

Total férradsarea: 150 kvm
Lokalférteckning

Hyresgést Yta

Malarenegi Einat AB 32 kvm
Uthyrningslokal "77an" 49 kvm

Tony Issa 63 kv

Jonas Warpmans AB 53,5 kvm

Jonas Warpmans AB 60 kvm
ArosRacing AB 76 kvm
ArosRacing AB 85 kvm

Fastighetens energideklaration &r utférd 2009-12-10 samt 2009-12-11.

Fastigheten &r fullvérdesforsékrad i Lénsforsakringar Bergslagen.

Forvaltning och visentliga avtal
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitritt styrelsen med féreningens ekonomiska férvaltning enligt

tecknat avtal.

Vasentliga avtal

Bredablick Forvaltning

Jonas Warpmans AB

Com Hem

Malarenegi AB

Malarenegi AB

Nokas

Vafab, Stena Recycling

BSAFE365 Nordic Security Bevakning Vastmanland AB
Bergslagens Mattleasing AB

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning
Kabel-TV

Elavtal avseende volym
Fjarrvarme

Bevakning och stdrningsjour
Avfallshantering

P-plats dvervakning

Hyra mattor

Fdreningen har under rékenskapsaret varit medlem i Intresseféreningen for Riksbyggens
bostadsrétsféreningar i Vasterds. Uttrdde ur Riksbygden skedde 2019-09-05.
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under réakenskapsaret utfort reparationer fér 1 454 457 kr och planerat underhall for
2 012 158 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras ndrmare i not 5
respektive not 6 till resultatrikningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen foljer en underhalisplan som upprattades 2018-11-20 av Bredablick Fastighetspartner.
Enligt av styrelsen antagen underhéalisplan avsétts det 10 138 000 kr 2018/2019 for kommande ars
underhall, detta motsvarar 177 kr per kvm. | kommande perioders underhall ingar bland annat
underhall av tak.

Tidigare utfort underhall Ar

Miljdbodar 1897/1998
Ventilationsanldggning 1996/1997
Nybyggnation 36 garage 2002/2003
Nytt féreningshus 2009/2010
Maining trapphus 2014/2015
Lassystem 2014/2015
Rabatter 2014/2015
Lokaler 2015/2016
Gemensamma utrymmen 2015/2016
Installationer 2015/2016
Huskropp utvandigt 2015/2016
Markytor 2015/2016
Installationer, byte stamventieler, passersystem och virme 2016/2017
Huskropp utvéandigt balkonger 2016/2017
Gemensamma utrymmen 2017/2018
Installationer 2017/2018
Huskropp utvandigt 2017/2018
Markytor 2017/2018
Garage och p-platser 2017/2018
Aterstalining innergard 2018/2019
Byte avioppsledning 2018/2019
Trapphusmalning 2018/2019
Installation torktumlare 2018/2019
Dagvattenbrunnar 2018/2019
Ventilationsflaktar 2018/2019
Cykelstall 2018/2019

Véasentliga hdndelser under aret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 21 november 2018, samt extra
féreningsstdmma 29 maj 2019. Styrelsen har under aret kontinuerligt hallit protokollférda
sammaniraden.

Medlemsinformation

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 874 medlemmar.
Vid arets utgang hade foreningen 884 mediemmar.

Anledningen till att antalet mediemmar kan 6verstiga antalet bostadsrétter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma i&genhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsrétt endast
en rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen féréndrade arsavgifterna senast den 1 januari 2019 da avgifterna héjdes med 3 %.

%
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Flerarsdversikt

Resultat och stilining (tkr) 2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016
Rérelsens intakter 46 633 45733 44 283 43 242
Resultat efter finansiella poster 5674 -4 392 -2 299 -2 599
Forandring av underhalisfond 8126 -7 182 -4 655 4761
Resultat efter fondféréndringar, exklusive avskrivningar 5 042 10129 8720 8 508
Soliditet % 10 8 9 11
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 661 648 636 620
Driftskostnad, kr / kvm* 396 372 390 344
Rénta, kr / kvm* 88 88 100 94
Avséttning till underhallsfond kr / kvm* 177 82 87 83
Lan, kr / kvm* 3530 3393 3647 3 051
Shnittranta (%) 2,48 2,60 2,72 3,07

Arsavgiftsniva for bostadsratter | krfkvm har bostadsréittsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhalisfond i kr/kvm samt lan krfivm har bostads- och lokalarea som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor ande! av fillgangama som é&r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning.

“Jamférelsetalen skiljer mot tidigare &r pa grund av ny berékningsgrund avseende yta for rikenskapsar 2018/2019.
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt

Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Vid arets borjan 3937 613 4629213 14 327 898 -4 392 332

Disposition enligt féreningsstdmma -4 392 332 4 392 332
Avsittning till underhallsfond 10138000 -10138 000
lanspraktagande av underhallsfond 2012159 2012158

Arets resultat 5673 635

Vid arets slut 3937613 12755054 1809724 5673 635

Resultatdisposition

Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resuitat 9 935 566
Avrets resultat fore fondférandring 5673 635
Arets avsétining till underhllsfond enligt underhalisplan -10 138 000
Arets ianspraktagande av underhalisfond 2012 159
Summa dver/underskott 7 483 360
Styrelsen foreslar fljande disposition till foreningsstidmman:

Att balansera i ny rikning 7 483 360

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Raorelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 39 979 648 38 217 026
Ovriga rorelseintakter 3 7 491 323 8 226 280
Avsittning till medlemmarnas reparationsfond 4 -837 606 -710 022
Summa rorelseintikter 46 633 365 45733 284
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 56,7 -26 081 259 -34 520 770
Ovriga externa kostnader 8 -1 318 526 -1715963
Personalkostnader 9 -1 109 329 -1216 774
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstiligangar 10 -7 494 397 -7 339 813
Summa rorelsekostnader -36 003 511 -44 793 320
Rorelseresultat 10 629 854 939 964
Finansiella poster
Ovriga réanteintakter och liknande resultatposter 5 921 2171
Réntekostnader och liknande resultatposter -4 998 716 -5 371 043
Resultat fran Gvriga vardepapper och fordringar
som ar anldaggningstillg&ngar 36 576 36 576
Summa finansiella poster -4 956 219 -5 332 296
Resultat efter finansiella poster 5673635 -4 392 332
Arets resuitat 5673635 -4 392 332

3
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30
TILLGANGAR
Anléaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 11 211 348 900 218 532 032
Inventarier, maskiner och installationer 12 89 689 400 954
Pagaende nyanlaggningar och forskott
avseende materiella anléggningstillgangar 11 87 500 -
Summa materiella anldggningstillgangar 211 526 089 218 932 986
Finansiella anliggningstiligingar
Andra langfristiga fordringar 381 000 381 000
Summa finansiella anléggningstillgangar 381 000 381 000
Summa anldggningstillgangar 211 907 089 219 313 986
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 206 440 86 948
Ovriga fordringar 187 926 150 326
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 882 039 843 489
Summa kortfristiga fordringar 1276 405 1080 763
Kassa och bank 14 24 576 015 16 920 285
Summa omsittningstillgangar 25 852 420 18 001 048
SUMMA TILLGANGAR 237 759 509 237 315034
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 3937613 3937 613
Underhélisfond 12 755 054 4629 213
Summa bundet eget kapital 16 692 667 8 566 826
Fritt eget kapital

Balanserat resuitat 1809724 14 327 898
Arets resultat 5673 635 -4 392 332
Summa fritt eget kapital 7 483 359 9 935 566
Summa eget kapital 24176 026 18 502 392
Langfristiga skulder

Fastighetslan 15,16 196 890 769 202 023 470
Summa langfristiga skulder 196 890 769 202 023 470
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av I&ngfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 4776 488 4 378 602
Leverantérsskulder : 1134 302 1253 279
Mediemmamas reparationsfond 5856 380 5 654 011
Skatteskulder 99 516 87 767
Ovriga skulder 253 171 170 607
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 17 4 572 857 5 244 906
Summa kortfristiga skulder 16 692 714 16 789 172
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 237 759 509 237 315034

3



(1) Foreningens rérelsefordringar utgérs av omséttningstillgangar exkluderat fér likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgérs av korffristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2018-07-01- 2017-07-01-
Belopp i kr 2019-06-30 2018-06-30
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 10 629 854 939 963
Avskrivningar 7 494 397 7 338 813

18 124 251 8279776

Erhallen rénta 5921 2171
Erlagd rénta -4 998 716 -5 371 043
Resultat fran finansiella anléggningstiligangar 36 576 36 577
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 13 168 032 2 947 481
fére fordndringar i rérelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -195 642 -82 809
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder ) -494 345 905 196
Kassafldde fran den lI6pande verksamheten 12 478 045 3 769 868
Investeringverksamheten
Forvérv av materiella anléggningstillgangar -87 500 4 701 450
Kassafldde fran investeringsverksamheten -87 500 4 701 450
Finansieringsverksamheten
Upptagna ian 20 658 520 -
Amortering av laneskulder -25 393 335 -4 724 864
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -4 734 815 -4 724 864
Arets kassaflode 7 655730 3746 454
Likvida medel vid 4rets borjan 16 920 285 13173 831
Likvida medel vid &rets slut 24 576 015 16 920 285
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen benidmns som planerat underhail. Reparationer avser lpande
underhall som ej finns med i underhalisplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomfarda atgarder sker genom éverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter besiut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstidmma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrékningen inom érets resultat.

Vérderingsprinciper m m
Tillgangar och skulder har vérderats il anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

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

Avskrivningsprinciper fér anliggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende vérdenedgang.

Foljande avskrivningstider tillimpas
Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 50 ar
Badrumsfarbattringar och stammar 40 ar
Foreningshuset 50 ar
Passersystem 5ar
Inventarier 5ar
Parkeringsautomat 10 &r
Balkongrenovering 40 ar

Not 2 Arsavgifter och hyror
2018-07-01-  2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30

Arsavgifter bostader 37 495 397 36 773 392
Arsavgifter lokaler - 7 800
Hyror lokaler 180 774 159 786
Hyror p-platser/garage 1484 936 1276 048
Ovriga objekt 818 541 -
Summa 39 979 648 38 217 026

%
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Not 3 Ovriga rérelseintikter

2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
El 1950 -
Uppvérmning 6 664 562 6 508 923
Overnatiningsligenhet 7400 106 030
Overiatelseavgifter 59 451 108 168
Andrahandsuthyrningsavgifter 9006 -
Ovriga intékter 682 482 809 048
Forsékringserséttningar 52717 79 651
Hyres- och avgiftsbortall - 614 460
Ovriga intéktsreduktioner 13 756 -
Summa 7 491 323 8 226 280
Not 4 Avsittning till medlemmarnas reparationsfond
2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Avsittning till medlemmarnas reparationsfond -837 606 -710 022
Summa -837 606 =710 022
Not 5 Reparationer
2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Bastader - 1563 384
Lokaler 19 875 7 067
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 18 760 36 349
Armaturer, gemensamma utrymmen 28 497 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 207 229 =
Ovrigt, gemensamma utrymmen 49 853 80 068
VA & sanitet, installationer 135517 268 984
Vérme, installationer 2006 18 565
Ventilation, installationer 65 781 24 543
El, installationer 29 845 -
Ovriga installationer 144 206 169 621
Huskropp 191 248 116 719
Markytor 274 136 160 416
P-platser/garage 9273 58 978
Vattenskador 317 448 78 408
Klottersanering 6 566 -
Ovrigt -45 783 3780
Summa 1 454 457 1 186 882
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Not 6 Planerat underhall
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2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 71 506 125 171
Ovrigt, gemensamma utrymmen 439 177 815 807
VA & sanitet, installationer 351 990 2450
Ventilation, installationer 161 356 -
Ovriga installationer - 20 013
Huskropp, tak 166 220 -
Huskropp, ovrigt 53316 9 597 530
Markytor 768 594 1236 772
P-platser/garage - 384 003
Summa 2012159 12 181 746
Not 7 Driftskostnader
2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Fastighetsskatt/-avgift 1165284 1126 794
Teknisk forvaltning 4 425 B49 4 436 076
Fastighetsforvaltning utdver avtal 620 666 99 666
Stadning 8396 22 977
Bevakningskostnader 99 296 65 747
Snérdjning 125 547 84 111
Serviceavtal 31544 10 099
Férbrukningsinventarier 4116 -
Forbrukningsmaterial 173 631 -
Ovriga utgifter for képta tjanster 82203 -
El 1438 734 1467 284
Uppvérmning 8 634 512 8781445
Vatten och aviopp 1903 251 1920 347
Avfallshantering 1214709 1 180 381
Forsakringar 546 109 645 616
Systematiskt brandskyddsarbete 14 483 22024
Tomtréttsavgalder 1936 840 1091044
Kabel-TV 189 573 -
Internet - 193 532
Ovriga riskkostnader, avgalder och évrigt - 4 999
Summa 22 614 643 21 152142
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Not 8 Ovriga kostnader
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2018-07-01- 2017-07-01-

2019-06-30 2018-06-30
Hyra av anldggningstillgangar 3 063 -
Férbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 92 197 284 457
Reparation och underhall - 9404
Frakter och transporter 1250 -
Representation - 7 409
Kontorsmateriel och trycksaker 37 164 102 421
Tele och post 46 269 50 535
Ekonomisk férvaltning 575 442 622 443
Ovriga férvaltningskostnader 299 923 241 542
Revision 33 366 30 326
Konstaterade hyres- och avgiftsfériuster 2799 120
Jurist- och advokatkostnader 32577 10625
Bankkostnader 25 991 22 830
IT-fjanster 19 834 -
Ovriga externa tjéinster 96 728 237 889
Ovriga externa kostnader 51923 95 962
Summa 1318 526 1715963

Not9 Personalkostnader

Foreningen har haft tva anstillda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgatt.

Arvoden, ersittningar och sociala avgifter

2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Styrelsearvoden 381 885 261 883
Ovriga kostnadsersattningar - 5975
Foreningsvald revisor 5033 -
Valberedning 8 021 -
Ovriga arvoden 10 473 172 936
Loner till anstallda 446 795 465 272
Utbildning - 8 600
Ovriga personalkostnader och erhalina bidrag - 2844
Summa 852 207 917 510
Sociala avgifter 228 245 267 495
Ovriga avgifter enligt lag och avtal 6 062 6 367
Pensionskostnader 22 815 25402
Summa 1109 329 1216774
Not 10 Avskrivning av anlidggningstillgangar
2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Byggnader 7 183 132 6778 231
Inventarier, maskiner och installationer 311 265 561 582
Summa 7 494 397 7339813
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Not 11 Byggnader och mark

2019-06-30 2018-06-30
Ingaende anskaffningsvirden
Vid arets borjan
-Byggnader 295 760 638 295 760 638
-Mark 2 570 000 2570 000
-Markanléggningar 3 036 983 3 036 983
301 367 621 301 367 621
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanléggning 87 500 -
87 500 -
Utgdende anskaffningsvérden 301 455 121 301 367 621
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -79 798 606 -73 020 375
-Markanlaggningar -3 036 983 -3 036 983
-82 835 589 -76 057 358
Arets avskrivning '
-Arets avskrivning p4 byggnader -7 183 132 -6 778 231
-7 183 132 -6 778 231
Utgédende avskrivningar -90 018 721 -82 835 589
Redovisat virde 211 436 400 218 532 032
Varav
Byggnader 208 778 900 215962 032
Mark 2570000 2570000
Pagaende nyanléggningar 87 500 -
Taxeringsvirden
Bostéder 375 000 000 362 000 000
Lokater 11 601 000 10 800 000
Totalt taxeringsvirde 386 601 000 372 800 000
Varav byggnader 273 801 000 268 000 000

&



Brf Vasterashus 23
778000-5075

Not 12 Inventarier, maskiner och installationer
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2019-06-30 2018-06-30
Ingaende anskaffningsvirden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och instaliationer 3864 377 3864 377
3 864 377 3864 377
Arets anskaffningar
-Inventarier, maskiner och installationer = =
Utgdende anskaffningsvirden 3864377 3 864 377
Ingdende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -3463424 -2 901 841
-3463 424 -2 901 841
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -311 265 -561 583
-311 265 -561 583
Utgaende avskrivningar -3 774 689 =3 463 424
Redovisat virde 89 689 400 954
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-06-30 2018-06-30
Forutbetalda kostnader 882 039 843 489
Summa 882 039 843 489
Not 14 Kassa och bank
2019-06-30 2018-06-30
Kassa 74 560 48 751
Transaktionskonto Handelsbanken 10 318 163 -
Transaktionskonto Swedbank 10471 736 13 674 980
Checkkonto Handelsbanken 3 711 556 3 196 554
Summa 24 576 015 16 920 285
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Not 15 Forfall fastighetslan

2019-06-30 2018-06-30
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 4776 488 4 378 602
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 19 105 952 17 514 408
Férfaller senare &n fem &r fran balansdagen 177 784 817 184 509 062
Summa 201 667 257 206 402 072
Not 16 Fastighetslan

2019-06-30 2018-06-30
Fastighetslan 201 667 257 206 402 072
Summa 201 667 257 206 402 072
Laneinstitut Riinta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank 4,40 % 2020-09-25 1154 907 - -80 400 1074 507
Swedbank 2,67 % 2019-02-25 1117 534 - 1117534 -
Swedbank 2,67 % 2019-02-25 1094 844 - -1094 844 -
Swedbank 2,67 % 2019-02-25 1239 468 - -1239468 -
Swedbank 4,40 % 2020-09-25 1 597 940 - -42 000 1555 940
Swedbank 1,40% Rérligt 1 680 000 - -40 000 1 640 000
Stadshypotek 1,35 % 2022-03-01 13637 810 - -279 752 13 358 058
Swedbank 1,87 % 2025-10-24 14 550 000 - -300 000 14 250 000
Swedbank 1,45% Rérligt 8872648 - -353 584 8 519 064
Swedbank 2,07 % 2027-06-23 - 6521910 -64 530 6 457 380
Swedbank 3,94 % 2022-03-25 6 262 500 - -150 000 6 112 500
Swedbank 1,43 % 2023-11-24 5833971 - -63 600 5770 371
Swedbank 2,67 % 2019-02-25 2653 335 - -2653335 -
Swedbank 2,52 % 2026-01-23 14 325 000 - -300 000 14 025 000
Swedbank 1,87 % 2029-02-23 - 14136610 -135314 14 001 296
Stadshypotek 1,35 % 2021-12-30 9126 730 - -188 180 8 938 550
Swedbank 1,92% - 2024-02-23 14 625 000 - -300 000 14 325 000
Swedbank 1,85 % 2023-05-25 14 400 000 - -300 000 14 100 000
Swedbank 1,43 % 2021-02-25 12 600 000 - -300 000 12 300 000
Swedbank 1,59 % 2021-01-25 4 200 000 - -100 000 4 100 000
Swedbank 2,29 % 2024-12-18 11 960 000 - -130 000 11 830 000
Swedbank 4,78 % 2020-02-25 8 400 000 - -200 000 8 200 000
Swedbank 4,43 % 2020-09-25 3912517 - -521 676 3 390 841
Swedbank 2,47 % 2028-02-25 12 600 000 - -300 000 12 300 000
Swedbank 4,64 % 2018-02-25 8 400 000 - -8 400000 -
Swedbank 3,77 % 2022-12-20 8 400 000 - -200 000 8 200 000
Swedbank 5,44 % 2020-12-01 10 000 000 - - 10 000 000
Swedbank 1,23 % Rérligt 7218750 - - 7218750
Swedbank 1,10 % 2018-07-02 6 539 118 - -6539118 -
Summa 206402072 20658520 -25 393 335 201 667 257

Ovan tabell visar slutbetalningsdag fér féreningens fastighetslan. Finansieringen &r av langfristig karaktdr och l4nen omsitts
vid férfall. Féreningen har vall att endast redovisa den del som man har for avsikt att amortera under det kommande aret som
kortfristig da man bedémer att det ger en mer riittvisande bild av foreningens balansrékning.

I noten firfall fastighets!an redovisas planerad amortering for de ndrmaste 5 aren.
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Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
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2019-06-30 2018-06-30
Upplupna Idner och arvoden samt sociala avgifter 347 407 393 349
Upplupna réntekostnader 712 294 816 036
Forutbetalda intakter 3405974 3464 195
Upplupna revisionsarvoden 37 533 32 200
Upplupna driftskostnader 69 649 539 126
Summa 4 572 857 5244 906
Not 18 Stilida sidkerheter och eventualférpliktelser
Stillda séikerheter

2019-06-30 2018-06-30
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 222 699 100 222 699 100
Summa stilida sikerheter 222 699 100 222 699 100
Eventualférpliktelser
Eventualfrpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser
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Revisionsberittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttatanden

Vi har utfrt en revision av Aarsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Vasterashus 23 ftr rikenskapsaret
2018-07-01 - 2019-06-30

Enligt var uppfatning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiga
avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stifining
per den 30 juni 2019 och av dess finansiella resuitat och
kassafldde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
beratieisen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att foreningsstamman faststéller resultat-
rdkningen och balansrakningen.

Grund fdr uttalanden

Vi har utftrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
forroendevalde revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enfigt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrckliga och
andaméatsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven far den interna kontroll
som den beddmer &r nbdvéndig fr att uppritta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra visentiga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

De auktoriserade revisorernas ansvar

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

Vart mal dr att uppna en rimlig grad av sidkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra visentiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller

misstag. Rimlig sikerhet dr en héig grad av sakerhet, men &r -

ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed | Sverige alltid kommer att uppticka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentiigheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

;3

Som def av en revision enligt ISA anvander vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under
hela revisionen. Dessutom:;

* identifierar och bedtmer vi riskerna for vasentiga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgdrder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och dndamals-
enliga for attutgbra en grund for vara uttalanden. Risken
for att inte upptiicka en vasentlig felaktighet till foljd av
cegentligheter dr hogre 4n for en vasentig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

. skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for var revision fér att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med
hansyn till omstindigheterna, men inte fr att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrolien.

e  utvdrderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattmingar
i redovisningen och tillhtrande upplysningar.

®  drarvien slutsats om lédmpligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser
eller forhalanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen f4sta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberatteisen,
Dock kan framtida hindelser eller férhallanden gtira att
en forening inte langre kan fortsatta verksamheten,

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

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



Den fartroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dérmed
enligt god revisionssedi Sverige. Mttmal &r attuppna en rimlig
grad av sakerhet om att arsredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av foreningens resuttat och stilining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Uttver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning av Bostadsrattsforeningen
Vasterashus 23 for rikenskapsaret 201 8-07-01 - 2019-06-30
samt av forslaget till dispositioner betrsffande freningens
vinst eller forlust

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i férhallande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enfigt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga ochr
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till disposi-
toner betrdffande foreningens vinst eller férlust Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen Ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter, Detta innefattar
bland annat att fortitdpande beddma fdreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation &r utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och fdéreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pa ett be-

tryggande satt
Revisorns ansvar
Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed

for att med en rimlig grad av'sékerhetkunna bedma om nagen
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

* panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattsiagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forust, och darmed vart uttalande
om detta, 4r att med rimlig grad av sikerhet bedéma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en htdg grad av sakerhet, men ingen garanti
foor att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alitid kommer att uppticka atgsrder eller forsummelser som
kan fdranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositiorier av foreningens vinst eller foriust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionelit omdéme
och har en professionellt skeptisk instédlining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och &vriga valda
revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgarder, omraden och forhallanden som 8r visentiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertrideiser skulle ha
sdrskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag tll dispositioner betrédffande fdreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Visteras den L\ / 1\ - 2019
Ernst & Young AB

Annelie Finnberg Skoog%{I : Marika Bergstrém

Fortroendevald revisor

Wpein Bethom

Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgdng som foreningen avser anvénda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgdngarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmaéssig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga vérde férdelas som
kostnader éver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

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

Balansridkning

Sammanstélining dver féreningens ekonomiska stilining vid en viss tidpunkt. Balansrikningen &r uppdelad i
en del som bestar av foreningens tillgadngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tiligadngar har finansierats.

Bostadsriattsforening

En bostadsréttsférening &r en ekonomisk férening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
med bostadsriétt i féreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhéilet av féreningens hus medan
det inre &r upp till respektive bostadsrattshavare vilket medfér ett visst ansvar. Vem som ansvarar fér vad
regleras i foreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstdmman &r féreningens hdgsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansiéttningen, disposition av
resultat samt vésentliga férandringar s som nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intdkter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in drsavgiften fore rikenskapsarets
slut f6r period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rikenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fjirrvérme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Forutbetalda kostnader uppstar nér en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nistfljande
ar som t.ex. forsakring som vanligen betalas i férskott innan perioden den avser.

Upplupna intékter uppkommer om féreningen véntar sig en intikt som dnnu inte realiserats.

Kassaflode

Avser flodet av in- och utbetalningar under en viss period ach redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den l6pande verksamheten bér vara tillréckligt positivt for att
técka det l&ngsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflédet &r ett viktigt matt pa féreningens
vilmaende och sager betydligt mer &n &rets resultat.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar fran bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som vintas ske inom det nérmsta aret.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlidggs av de forsta innehavarna av lagenhetemna i féreningen i samband med
att de uppléts.



Resuitatrakning
Sammanstéllning dver féreningens intakter och kostnader fér er viss period som mynnar ut i ett resultat fér
rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rikenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens mediemmar pé féreningsstdmman for att granska rikenskapema och styrelsens
arbete. | bostadsréttsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisom regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogérs de regler som géller for féreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sdkerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kriver sékerhet for sina 1an vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas &dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till féreningens
underhélisfond for att tidcka det idngsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utfors
ianspréktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhalisbehovet bér framga av féreningens underhélisplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhalisatgarder som ligger inom
bostadsrattsféreningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhélisbehov for att hélla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rdkenskapsaret efter sammanstélining av féreningens intikter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar for att tdcka I6pande driftskostnader, rinta och fér att
sékerstélla det ldngsiktigt underhliet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
déarfor ofta fér manadsavagift.

Arsredovisning

Innehéller fSrutom balans- och resultatrakning kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som inte
aterges i balans- och resultatrakning samt noter ska &terges i forvaltningsberattelsen for att ge en Gversikt av
foreningens verksamhet samt en réttvisande bild av dess ekonomiska stélining och utveckling.









Vi ser om ditt hus.
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