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ARSREDOVISNING 2025

Bostadsrattsforeningen Vistermalms Atrium
Org. Nr. 769625-6085

Styrelsen far hirmed uppritta drsredovisning for rikenskapsaret
2025-01-01 — 2025-12-31
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter och lokaler under nyttjanderitt och utan
tidsbegrinsning. Upplatelsen fir &ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus,
om marken skall anvdndas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Foreningen registrerades 2012-12-06. Ekonomisk plan registrerades 2014-07-01 och nuvarande
stadgar registrerades 2018-10-11 hos Bolagsverket.

Foreningen édger och forvaltar fastigheten: Vilmégan 7 1 Stockholms kommun
Warfvinges vdg 15-23, 112 51 Stockholm
Lustgérdsgatan 14-20, 112 51 Stockholm

Styrelsen fram till ordinarie foreningsstimma den 29 april 2025

Ordinarie: Suppleanter:
Angelica Marklund ~ Ordforande Jonas Béckman
Per Aspegren V ordf./kassor Rayhan Houque
Oscar Nordbrandt Ledamot

Ewa Holmstedter Ledamot/sekreterare

Alexander Johansson Ledamot

Styrelse frin ordinarie foreningsstimma den 29 april 2025

Ordinarie: Suppleanter:

Angelica Marklund  Ordforande Jonas Backman

Per Aspegren V ordf/kassor Kristian Andersson Skott
Ewa Holmstedter Ledamot/sekreterare

Oscar Nordbrandt Ledamot
Alexander Johansson Ledamot

Ewa Holmstedter och Alexander Johansson valdes for en period om 2 ar, Jonas Backman och
Kristian Andersson Skott valdes for en period av 1 ar, dar Kristian ldmnade styrelsen i december
2025 pa grund av flytt. Per Aspegren, Angelica Marklund och Oscar Nordbrandt har ett ar kvar.
Styrelsen har avhéllit 8 protokollforda styrelsemoten under verksamhetsaret.

Firmatecknare:
Foreningens firma har tecknats av 2 styrelseledaméter i1 forening.

Revisorer
Revisor har varit Brf Revisorerna genom Johan Wahlstrom och som verksamhetsrevisor Daniel
Griinbaum ett ar kvar.
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Fastigheten
Fastighetsbeteckning: Vilmagan 7 i Stockholms kommun
Nybyggnadsar och vardear 2014-2015

Arets Foregdende ar
Taxeringsvirde 684 800 000 787 400 000
Varav byggnader 399 800 000 403 400 000
Varav mark 285 000 000 384 000 000

Fastigheten ar fullviardesforsdkrad 1 Gjensidige EXKLUSIVE bostadsrittstilligg, samt ingar
styrelsens ansvarsforsakring.

Fastigheten dr del (andel 342/698) av samfilligheten GA:1, som forvaltar Lustgardsgatan
(sndrdjning, stadning, parkering).

Fastigheten bestar av tre byggnader varav tva flerbostadshus med 14 véningsplan i hus 1, 15
vaningsplan i hus 2, totalt 165 ldgenheter och 2 lokaler for kommersiell uthyrning, samt en
byggnad for forskoleverksamhet. Den totala boytan uppgér till 12 228,5 kvm och lokalarean till
861,5 kvm.

Lagenhetsfordelning ar 80 st 2 rok, 42 st 3 rok, 26 st 4 rok, 12 st 5 rok, 3 st 6 rok, 2 st 7 rok.

Forsiljningspriser 2015 - feb 2026 per kvadratmeter
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Hyresgister

Momspliktig Yta kvm
Kemtvittsgruppen Stockholm AB Ja 40
Pellegrini Stockholm AB Ja 70
Pysslingen Forskolor och Skolor AB Nej 751
Forvaltning och storre leverantorsavtal
Ekonomisk forvaltning Fastum
Teknisk forvaltning Fastum Teknik AB
Kabel-TV och bredband Ownit
Virme Stockholm Exergi
El Ellevio AB
Vatten Stockholm Vatten
Sophdmtning Stockholm Vatten, Remodis
Forsdakring Gjensidige
Hissavtal Trygga Hiss
Stadning Rahms Stid AB

Medlemsinformation

Antalet medlemmar per 2025-12-31 uppgick till 243 (f.4. 252). Antal 6verlatelser som skett
under dret ar 24 st.

Vid foreningsstimma har varje medlem en rost. Om flera medlemmar gemensamt har en
bostadsritt, har de en rost tillsammans. Rostberittigad dr endast den medlem som fullgjort sina
forpliktelser mot féreningen.

Foreningen &r en dkta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

- Under forsta kvartalet har ytterligare 30 laddboxar installerats da samtliga tidigare
laddplatser var uthyrda och vi bedomer en fortsatt efterfrigedkning. I samband med detta
passade vi ocksa pd att byta betalningsoperator, som till skillnad frdn manga
betalningsoperatorer, inte tar forskottsbetalning frdn medlemmar som de ndgra manader
senare aterfor till foreningen. Nu debiteras medlemmar av féreningen via manadsavin.

- Ytterligare 3 medlemmar utnyttjade mojligheten till frivillig inbetalning av aterstdende
kapitalbelopp for andelstal 2, och vi dr nu 56 ldgenheter som endast betalar avgiften for
andelstal 1.

- Vid arsskiftet 2024/25 tecknades nytt hyresavtal med Pysslingen Foérskolor och Skolor AB.
Se info under avsnitt Féreningens ekonomi — Flerarsprognos.

- Under éret kompletterade vi fortida terminsséikring av el och nu dr 85% av 2026 ars
berdknade elforbrukning till ett pris som likvérdigt med 2025, och for 2027 och 2028 har vi
upphandlat 60% respektive 40% till liknande nivaer.

- Extra foreningsstimma holls den 7 september och enda beslutspunkten var val av extern
revisor.
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Visentliga hindelser efter rikenskapsaret

- Da entrémattorna var i behov av utbyte efter 7 ars anvindning undersokte vi alternativ till
nuvarande leverantdr, och fastnade for att utdka och utvidga den ursprungliga 16sningen med
nedsdnkta mattor. Fordelarna med de nedsédnkta mattorna ir dels att de stoppar mer av grus
och smasten (vilket &r det som vanligtvis far hissarna att sluta fungera) 4n vanlig matta, samt
att kostnaden blir visentligen lagre &n om vi kopt nya mattor. Vi hoppas dven att kostnaden
tor dterstart av hissarna gér ner. Installation av nya mattor berdknas ske i januari 2026.

- InfOr &rsskiftet beslot styrelsen att erbjuda de ldgenheter som har markiser monterade av
byggherren bortmontering utan kostnad, d4 dessa markiser kréver service/underhéll och
besiktningar for att eliminera/minimera risk for nedfallande markisdetaljer pa forskolan.

- Idecember 2024 infordes vissa littnader for bygglov avseende balkonginglasning. Mot
denna bakgrund beslutade styrelsen att &nyo ansdka om bygglov med hjélp av
balkonginglasningsforetag med vilka vi skriver ramavtal med, och som kan utnyttjas av
medlemmar givet att bygglov beviljas. Rdknar med beslut innan arsskiftet 2026.

Underhallsplan samt storlek pa avskrivningar

- Styrelsen foljer I16pande en underhallsplan 50 ar framaét i syfte att erhalla en lang
framforhéllning for nddvandigt och dnskvért underhall. Se nedan diagram

- For 2026 dndras avskrivningsreglerna frin tidigare K2-regler till det nya K3-regleverket
innebarande en betydligt mer réttvisande bild av fastighetens avskrivningsbehov. De nya
avskrivningarna hdmtas nu ifran underhallsplanen och kommer dérmed mer att spegla de
forvantade underhallskostnaderna framgent. Vi rdknar med att avskrivningsbehovet kommer
minska med drygt 1 Mkr fran 2026 jamfort med tidigare.

Underhallsplan Vastermalms Atrium (Tkr i dagens penningvérde)
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Majlighet till frivillig dterbetalning av underliggande kapital for andelstal 2 mojliggor en
halvering av avgiftsnivan for de léigenheter som belastas med andelstal 2.

Mgjligheterna till kraftigt sdnkta arsavgifter kommer inte enbart frdn minskade rantekostnader,
utan dven av att amorteringsbehovet minskar med den ldgre skuldséttningen.

Exklusive andelstal 2 har samtliga l4dgenheter en beldning understigande 9 600 kr/kvm, vilket
betyder att amorteringstakten pa andelstal 1 kan sidnkas ner till 150 kr/kvm. I syfte att stimulera
utnyttjandet av mdjligheten att genom frivillig kapitalinsats inbetala andelstal 2, har
avgiftsstrukturen dndrats sa att andelstal 1 fran april 2020 belastas med en amortering
motsvarande ca 150 kr/kvm for att visa pd den avgiftsnivd som dr langsiktigt héllbar vid en
skuldséttningsniva understigande 10 000 kr/kvm och ringa underhallsbehov de nidrmaste 20 aren.
Resterande amortering avser andelstal 2.

Samtliga lagenheter som har andelstal 2 erbjuds 50 dagar innan paféljande kvartalsskifte att
inbetala sin kapitalandel (eller 50% av den om man har ’14g”, se nésta stycke) som andelstal 2
utgor. Ytterligare 3 lagenheter utnyttjade denna mojlighet under 2025 vilket medfor att 56
ligenheter ej har andelstal 2, och dirmed en arsavgift i intervallet 307-372

kr/kvm exkl bredband.

Rikneexemp. "typ-2:a" pa 46 kvm Rdkneexempel pa 3/4 86-87,5 kvm
131000 196 500 Andelstal 2i kronor
0,444% Andelstal 2 0,667% Andelstal 2

2863 Avgift 2025 4 333 Avgift 2025

291 Rantekostn Andel 2 437 Riantekostn Andel 2
999 Amort. Andel 2 1501 Amort. Andel 2

Andelstal 2i kronor

4 Ownit 4 Ownit
69 Ho6jn andel 1 115 Héjn andel 1
2 804 Avgift 2026 4 406 Avgift 2026

2% Andr %
Andr % inbet

611 Avgift per kvm
37 Antal 3/4:0r totalt

Andr %
Andr % inbet

Avgift per kvm
49 Antal 2:or totalt

-2%

Vad ir andelstal 2/Avgift 2?

Vid forsdljningsstarten 2013 erbjod Skanska AB ldgenhetskdparna 3 alternativ avseende
kopeskilling (’lag, mellan och hog”), for att lata koparna till viss del kunna styra hur stor andel
av lan som skulle finnas i foreningen. For de ligenheter som inte tecknades tidigt faststdllde
Skanska AB alternativ ”mellan”. Regleringen sker genom att for de ldgenheter som inte tecknade
sig for hog” erholl ett andelstal 2 som utgor skillnaden mellan den individuella 1dgenhetens
upplatelseavgift och priset om ldgenheten skulle sélts med andel ”hog”. Av féreningens 165
lagenheter dr det 12 st som ursprungligen saldes med upplételseavgift ”hog”, och resterande med
antingen “medel” eller ”14g”.

Avgiftsberdkningen for andelstal 2 4r den genomsnittliga rintekostnaden som foreningen har for
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sina lan. Kapitalunderlaget for andelstal 2 dr 45 miljoner kronor, och ir ett lan som foreningen
gett till de ursprungliga kdparna for att de valt att betala ett lagre belopp 1 kopeskilling.
Foreningen har ar 2018 dndrat stadgarna sa att medlemmar kan erbjudas att betala in sin andel av
kapitalunderlaget genom frivillig kapitalinsats, for att dirigenom erhalla en lagre manadsavgift
och samtidigt minska foreningens totala laneskuld. Uppgift om varje ldgenhets andelstal 2 ar 1
den ekonomiska planen som kan laddas ner fran foreningens hemsida.

I anslutning till drsredovisningen brukar det ofta anges diverse nyckeltal sdsom avgift och
laneskuld berdknat per kvm boyta. I regel dr varje ldgenhets nyckeltal mycket likt det snitt som
rdknas fram, men da brf Véstermalms Atrium har ett extra andelstal (se stycket ovan), s& kan
lagenheternas individuella nyckeltal skilja sig at rejélt, och vi rekommenderar medlemmar och
lagenhetsméklare att ha koll pé enskild lagenhets nyckeltal.

Nedan tabell visar viardena pa den ldgenhet som har liagst respektive hogst belopp per kvm samt
genomsnittliga virden.

perkvm Snitt Max Min

Avgift 1 337 372 307|Varierar beroende pa andelstal 1

Avgift 2 713 O|Varierar beroende pa andelstal 2
Sum avgift 1085 308|Enskild ligenhet max/min

Lan avgift 1| 8618 9521 7 854|Varierar beroende pa andelstal 1
Lan avgift 2 6024 O|Varierar beroende pa andelstal 2
Sumlan | 10386 15545 7 881|Enskild ligenhet max/min

Bredb/Tel | 1248 1248 1248|Fastavgift perldgenhet/ar

Finansiella riktlinjer och mal

Styrelsens Overgripande mal dr att 6ka det relativa vardet pa véra ldgenheter genom att
genomfora investeringar och underhall som 6kar attraktiviteten att bo hér, och samtidigt halla en
relativt 1ag avgiftsnivd. For att uppnd detta sdger vi att foreningen skall ha en sund och héllbar
ekonomi dver tiden, och detta kréver en 1angsiktig planering av underhéll och finansiering dér
foljande riktlinjer géller:

1. Intdkterna skall alltid ticka lopande kostnader och dérutdver ett langsiktigt underhalls-
och reparationsbehov om minst 250 kr/kvm boyta inkluderat 16pande underhall.

2. Ambitionen ar att rintekostnaderna vid 4,5 % rinta skall tickas av intdkter fran
uthyrningsbara verksamheter och att amortering prioriteras fram till dess detta uppnas
och/eller foreningens lan understiger 10 000 kr/kvm bostadsrittsyta.

3. Om rintekostnader dr dyrare om lan tas av foreningen dn av dess medlemmar, skall ingen
nyuppléning ske i foreningen.
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Aktuell prognos bygger pd foljande antaganden och mdlsdttning

1. Inflationsantagande om 2 % per ér fran 2026 exkl kommunicerade hojningar fran Ellevio,
Stockholm Exergi och Stockholm Vatten och Avlopp.

2. Lanerantor enligt gdllande rantebindningstider, och dérefter baserat pa en styrrdnta om ca

2,75%

Planerat underhall utanfor underhallsplanen avser forbéttringar och investeringar.

4. Arsavgift 1 hojs for att kompensera for forvintad inflation avseende driftskostnaderna
och rintekostnader som belastar andelstal 1. Arsavgift 2 paverkas endast av dess andel av
rantekostnaderna samt beslutad amorteringsniva.

5. Till skillnad fran den formella resultatrdkningen visas i prognosen drsavgiften per kvm
bostadsyta inkluderande bredbandskostnaden samt amorteringsdelen av andelstal 2.

[98)

Den ekonomiska prognosen revideras arligen, och storre avvikelser rapporteras och analyseras.

Foreningens ekonomi — Flerarsprognos

- For 2025 blev det inga storre prognosavvikelser for intékter och kostnader med undantag av
nya momsregler (omséttningsbaserad metod) innebar att foreningen kunde erhélla 130 000
kr retroaktivt for aren 2019-2024.

- De minskade hyresintékterna for 2025 och 2026 beror pa omforhandlat avtal med Pysslingen
Forskolor och Skolor AB. Det nya avtalet giller for perioden juli 2025 till juni 2030.

- Virdknar med att amorteringarna for de ndrmaste 5 aren kommer uppga till ca 15 Mk, ¢j
inberdknat de amorteringar som foljer via frivilliga kapitalinsatser.

- 2026 ars planerade underhéll/investeringar avser framst nedsénkta entrémattor, och vi
beddmer det planerade underhéllet vara ldgt de ndrmaste 5 aren.

- Da vi nu kommit under 10 000 kr/kvm 1 lan (brf+lokalyta), ej ser nagra storre
underhallskostnader de ndrmaste 15 aren, drar vi ner pa sparandet fran att tidigare ar
regelmadssigt ligga 6ver 300 kr/kvm till att 1dgga oss kring 250 kr/kvm de nirmaste éren,
exklusive fortidsamorteringar av andelstal 2.

- Vi bedomer att intresset for att aterbetala sitt andelstal 2-kapital i fortid succesivt okar dé de
som har kvar sitt andelstal 2 redan hunnit amortera 6ver 35% av beloppet, medforande att
den avgiftssdnkning som foljer av att fortidsbetala ger en avkastningskalkyl pa 6ver 10% per
ar, och okar for varje dr (se exempel ovan i avsnittet om frivillig dterbetalning).
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Flerarsoversikt Ekon. Prognos Prognos Prognos Prognos Prognos
Nyckeltal plan 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Arsavgift+BB/m2 brf.yta 647 556 556 564 573 583 594 608
LokalHyror/m2 brf.yta 220 276 240 208 211 214 218 222
Garage/forrad/m?2 brf.yta 151 144 157 164 166 169 172 176
Ovr kostnader/m2 brf.yta 225 351 288 315 303 308 314 342
Rantekostnad/m2 brf.yta 630 142 282 277 277 277 298 306
Energikostnad/m?2 brf+lokalyta 103 135 140 146 150 156 160 163
Boende elférbrukning IMD 51 90 98 97 102 105 111 116
Rantekanslighet 23% 20% 19% 19% 18% 17% 16% 16%
Arsavgifts andel av tot rér.intal 64%  60% 59%  60% 60% 60% 60% 60%
Lan/m2 brf.yta 14123 10704 10386 10141 9895 9650 9405 9159
Lan/m?2 brf+lokalyta 13193 9999 9702 9473 9244 9014 8785 8556
Sparande/m?2 brf+lokalyta 52 362 ' 266 238 250 257 247 232
Soliditet 7%% 84% 85% 85% 85% 86% 86% 86%

- Rantekanslighet definierad som foéreningens rantebarande skulder x 0,01 dividerat med
foreningens intakter fran arsavgifter inkluderande manatlig amortering av andelstal 2.

- Energikostnad utgors av foreningens kostnader for el, uppvarmning, V/A och ar dividerat
med bostadsrattsytan + uthyrd lokalyta. Ldgger man till boendes hushallselkonsumtion inkl.
elbilsladdning erhdlles Energikostnad enligt Bokféringsnédmndens rekommendation.

- Sparande utgors av justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + kostnadsfort
planerat underhall minus engangsintakt moms samt medlemmars obligatorisk amortering
av sina kapitalandelar i andelstal 2)

- Arsavgiftens andel av totala rorelseintikter, dir ingar ocksa den manatliga amorteringen
av andelstal 2.

- Arsavgift ar beraknad inklusive obligatorisk amortering for de som har andelstal 2 samt
obligatorisk avgift for bredband och telefoni, men naturligtvis exklusive elintdkter da dessa
utgors av hushallsel och el for laddboxar och darmed ger en felaktig bild av
energikostnaden for foreningen jamfort med foreningar dar medlemmarna har egna
elabonnemang.
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Forindring av eget kapital (Tkr)

Kapital- Fond for

Medlems- tillskott yttre Balanserat  Arets
insatser underhall resultat  Resultat

Belopp vid arets ingang 708 484 20904 1430 -19 074 -2224
Kapitaltillskott 2 481
Disposition av foregaende
ars resultat 219 -2 443 2224
Arets resultat -3573
Belopp vid arets utging 708 484 23385 1649 -21517 -3 573

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust -21 516 899

arets forlust -3 573 064
-25 089 963

behandlas sa att

till fond for yttre underhdll avséttes 366 855

av fond for yttre underhéll ianspréktas -451 105

i ny rakning overfores -25005 713
-25 089 963

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrakning
samt kassaflodesanalys med noter.

Kommentar till arets forlust

Det negativa resultatet beror dels pd de hoga avskrivningarna (383 kr/kvm boyta), dels beroende
pa att den obligatoriska amorteringsdelen av avgiften for andelstal 2 inte redovisas som intédkt i
resultatrdkningen, och utgor drygt 2 Mkr per ar.



Brf Vistermalms Atrium
Org.nr 769625-6085

Resultatrikning
Rorelseintiikter, lagerforindringar m. m.

Nettoomséttning
Ovriga rorelseintékter

Summa rorelseintiikter, lagerforindringar m.m.

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

N

2025-01-01
-2025-12-31

10 680 583
437759
11 118 342

-5 888 082
-395 645
-241 202

-4 713 307

-11 238 236

-119 894

43 391

-3496 561

-3453170

-3 573 064

-3 573 064

11 (19)

2024-01-01
-2024-12-31

10 654 858
89 865
10 744 723

-5 818 575
-490 655
-229 199

-4 691 931

-11 230 360

-485 637
68 953

-1 807 032
-1 738 079

-2223 717

-2 223717
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anliaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgdngar

Summa anliggningstillgidngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2025-12-31

835 585 478
211812
835797 290

835797 290

4620
873 878
153 978

1032 476

1 059 359
1059 359
2 091 835

837 889 125
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2024-12-31

840 277 409
0
840 277 409

840 277 409

14 684
1363 831
212762
1591277

741 223
741 223
2332500

842 609 909
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Kapitaltillskott

Fond for yttre underhéll
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

12, 13

12

14

2025-12-31

708 483 725
23 385 803
1 649 792
733 519 320

-21 516 899

-3 573 064
-25 089 963
708 429 357

105 000 000
105 000 000

22 000 000
316 633

44 900
38775
2059 460
24 459 768

837 889 125
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2024-12-31

708 483 725
20904 417
1 430 449
730 818 591

-19 073 839

-2223 717
-21 297 556
709 521 035

120 000 000
120 000 000

10 888 000
363 769
16 800

11 682

1 808 623
13 088 874

842 609 909
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflodet
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Fordndring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar 1 materiella anldggningstillgangar
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Kapitaltillskott

Amortering av lan

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

Not 2025-01-01
-2025-12-31

-3 573 064
4713 307

1140 243

214 422

258 893
1613 558

-233 187
-233 187

11 2481 386
-3 888 000
-1 406 614

-26 243

15 1 959 480
15 1933237

14 (19)

2024-01-01
-2024-12-31

-2223 717
4 691 931

2468 214
25580

-200 084
2293710

3 184 338
-6 000 000
-2 815 662

-521 952

2 481430
1959 478
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i mindre

toretag (K2)

Anliggningstillgangar

Avskrivningar pd anlédggningstillgdngar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvérdet och berdknad nyttjandeperiod.

Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 120 ar
Not 2 Nettoomsittning

2025 2024
Arsavgifter 3935094 3794 813
Arsavgifter - Kapital * 641 628 499 818
Hyror lokaler momspliktiga 314 761 309 882
Hyror lokaler 2611700 3053 950
Debiterad fastighetsskatt 10 307 10 307
Hyror garage 1 855616 1 704 486
Ovriga hyresintikter 68 545 58 369
Kabel-TV intékter 196 577 395670
Elintékter 1 009 203 794 458
Avgift andrahandsuthyrning 37152 33105
10 680 583 10 654 858

* Ytterligare 2 481 386 kr har debiterats for amortering av lanen. Dessa har bokforts som
kapitaltillskott och registrerats som individuella kapitaltillskott for berorda lagenheter. Detta
kapitaltillskott &r avdragsgillt vid utrdkning av framtida forséljningsvinst.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2025 2024
GA1 Lustgarden 78 729 31334
Ovriga intikter 228 521 58 531
Aterbetalning moms 130 509 0

437 759 89 865
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel och teknisk forvaltning

Markskotsel
Snordjning

Stddning
Forbrukningsmaterial
Mattvitt/Hyrmattor
Serviceavtal
Besiktningskostnader
Bevakning

El

Virme

Vatten

Sophantering
Kabel-TV/Bredband
Fastighetsskatt
Forsékring
Reparationer
Planerat underhall
Radonmétning
Myndighetskrav

Not 5 Ovriga externa kostnader

Hantering medlemsansdkan forvaltare
Tele- och datakommunikation
Bankkostnader
Forseningskostnader
Revisionsarvode extern revisor
Arsstimma och arsredovisning
Foreningsgemensamma kostnader
Forvaltningsarvode
Forbrukningsinventarier
Underhallsplan

Konstaterad forlust

Not 6 Personalkostnader

Styrelse och internrevisor
Sociala kostnader

2025
208 780
73 892
34718
175130
26 053
50572
172 265
28170
0

1479 471
854 612
523 039
452 430
209 940
137 300
141 775
829 966
451 106
31615
7250

5 888 084

2025
81 098
2409
2200
600
31875
2980
11744
182 825
44 408
8 985
26 522
395 646

2025
183 467
57735
241 202

16 (19)

2024
427 165
97 030
29114
214 354
6121
47 165
139 245
24 158
50727
1446 415
827 908
473 473
434 738
427920
84 000
94 925
814 988
147 512
31615
0

5818 573

2024
71 366
2059
1250

0
31250
6943
3850
228 749
18418
17 795
108 975
490 655

2024
174 402
54797
229199
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Not 7 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

Taxeringsviarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsviarden

Ink6p

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgéende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrakningskonto Fastum AB
Momsfordran

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsdkring
Kabel-TV/Bredband
Ovriga serviceavtal
Ovriga upplupna intékter

2025-12-31

883 183 725
883 183 725

-42 906 316
-4 691 931
-47 598 247

835 585 478

399 800 000
285 000 000
684 800 000

2025-12-31

0
233 187
233 187
-21 376
-21 376

211 811

2025-12-31
0

873 878

0

873 878

2025-12-31
105113
32670

16 195

0

153 978

17 (19)

2024-12-31

883 183 725
883 183 725

-38 214 385

-4 691 931
-42 906 316
840 277 409
403 400 000

384 000 000
787 400 000

2024-12-31

S <O o o o

2024-12-31
24 326
1218 257
121 248
1363 831

2024-12-31
99 966
32670
69 575
10 551

212762
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Not 11 Kapitaltillskott

18 (19)

Forutom direkt inbetalda kapitaltillskott redovisas dven kapitalavgifter som ér avsedda for
amorteringen som direkt kapitaltillskott. Dessa registreras per ldgenhet. Kapitaltillskottet ar

avdragsgillt vid lagenhetsforséljning.

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Réntesats
Langivare %
Stadshypotek 2,272
Stadshypotek 2,730
Stadshypotek 2,680
Stadshypotek 2,660
Stadshypotek 2,710

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for Lanebelopp
villkorsindring 2025-12-31
2026-05-29 9 000 000
2026-12-01 13 000 000
2027-12-01 35 000 000
2028-12-01 35 000 000
2029-12-01 35 000 000
127 000 000
22 000 000

Lanebelopp

2024-12-31
10 888 000
15 000 000
35000 000
35000 000
35000 000

130 888 000
10 888 000

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rakenskapsar, varfor de i
bokslutet redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktir dr finansieringen langfristig och

styrelsens bedomning &r att lanen kommer forléngas vid forfall.

Not 12 Stillda sikerheter

Fastighetsinteckning

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda hyror och avgifter
Felbetalningar
Upplupna réntor
El

Virme

Vatten
Sophantering
Forvaltning
Underhall
Reparation
Extern revisor
Arvoden
Sociala avgifter

2025-12-31
174 700 000
174 700 000

2025-12-31
964 879
9563

239 050
175799
103 783
124 671
70 249
2904
77119

34 242

22 000
178 900
56 300

2 059 459

2024-12-31
174 700 000
174 700 000

2024-12-31
480 205
7438

566 006
182 149
89 653
112 470
59312
51157

0

9033
22000
174 403
54797

1 808 623
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Not 14 Likvida medel 2025-12-31 2024-12-31
Handelsbanken 1 059 359 741 223
Avrékningskonto Fastum AB * 873 878 1218257

1933 237 1 959 480

*Avrikningskonto utgdr en fordran pa Fastum AB och redovisas i balansrikningen under Ovriga
Fordringar.

Arsredovisningen har beslutats 2026-03-02

Per Aspegren Ewa Holmstedter
Alexander Johansson Angelica Marklund
Oscar Nordbrandt

Var revisionsberittelse har lamnats

Johan Wahlstrom Daniel Grinbaum
Brf Revisoerna Stockholm AB Fortroendevald revisor
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REVISORERNA

REVISIONSBERATTELSE

Till fédreningsstamman i Vastermalms Atrium, org.nr. 769625-6085

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen 2025 for Vastermalms Atrium. Enligt var uppfattning har
arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen
ar forenlig med arsredovisningens évriga delar. Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i fornallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har
i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har
inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund fér 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 aven for den interna kontroll som den bedémer
ar nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en saddan 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 anvandare fattar med grund i
arsredovisningen. Som del av en revision anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
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REVISORERNA

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Vastermalms Atrium ar 2025 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust. Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund foér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust. Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens
angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortldpande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sédkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller pa nadgot annat satt
handlat i strid med bostadsrattslagen eller tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av féorvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den dag som framgar av var elektroniska underskrift
Brf Revisorerna Stockholm AB Féreningsvald intern revisor

Johan Wahlstrom Daniel Grinbaum
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