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Styrelsen för Brf Kyrkbacken i Solna  får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2022.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Information om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostäder för permanent boende samt lokaler åt medlemmar för nyttjande utan tidsbegränsning.
Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättsinnehavare.
 
 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2008-08-20 hos Bolagsverket och föreningens ekonomiska plan
registrerades 2009-09-20. 
 
Föreningens fastigheter förvärvades 2009-10-22 och utgör fastigheterna Sunnan 10, Sunnan 11 och
Sunnan 13. Fastigheterna består av 11 flerbostadshus på Kyrkbacken 1-35, 169 62 Solna. 
 
Värdeår
Fastigheterna byggdes 1973 och har värdeår 1973.
 
Föreningens tre fastigheter står på fri grund, tomt med äganderätt, tomtarealen uppgår till 20.651 m².
 
Den totala bostadsytan uppgår till 22 499 kvm.
 
Stadgar.
Föreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2020-07-29.
 
Föreningens skattemässiga status är att betrakta som ett äkta privatbostadsföretag.
 
Föreningen har sitt säte i Solna 
 
Lägenheter - Lokaler och Förråd
 
Sedan 2019 har arbete pågått med att konvertera lokalytor till bostadsrätter. De två sista färdigställdes
under 2022. Samtliga lägenheter är sålda.
 
Efter konverteringen består föreningen av 326 bostadslägenheter varav 284 st upplåtna med bostadsrätt
och 42  st med hyresrätt. 
 
Lokaler
Föreningen har en lokalhyresgäst.
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Lägenhetsfördelning 
 
1 rum 1,5 rum 2 rum  2,5 rum 3 rum 4 rum 
 
44 35 71 1 125 50
 
Totalt 326 lägenheter och 22 499 kvadratmeter bostadsyta 
 
 
Förråd
Inom föreningen finns 71 st extraförråd samt 8 st mopedförråd för uthyrning till medlemmar
 
Styrelserum
Lokalen är 70 m² och finns på Kyrkbacken 12, källarplan.
 
Gemensamma utrymmen
I föreningen finns en gästlägenhet som bostadsrättsägarna kan hyra, lägenheten har sex sovplatser och ett
komplett kök. 
 
Hagalunds samfällighetsförening
Brf Kyrkbacken i Solna ingår i Hagalunds samfällighet. Föreningen är med 9,8% (10 andelar av 102)
delaktig i samfälligheten tillsammans med Solna Stad och övriga fastighetsägare i Hagalund.
Samfälligheten har till ansvar att ta hand om de delar av området som räknas som gemensamhetsytor,
t.ex. loftgångarna vid Willys, skärmtak, trappor med mera inom närområdet i Hagalund. 
 
Organisationsanslutning
Föreningen är medlem i Fastighetsägarna.
 
Försäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa. I avtalet ingår styrelseförsäkring. I försäkringen
ingår inte bostadsrättstillägg, varje medlem behöver därför själva teckna en hemförsäkring med
bostadsrättstillägg.
 
Trädgårdsgrupper
Varje gård har en egen trädgårdsgrupp som arbetar för att hålla sina gårdar snygga och trevliga,
trädgårdsgrupperna fokuserar på planteringar och rabatter. 

 
Fastighetens tekniska status
Föreningen arbetar utifrån en underhållsplan från 2014 som sträcker sig 20 år framåt. Planen uppdateras
regelbundet. 
 
Fastighetsförvaltning
Teknisk förvaltning inklusive fastighetsskötsel  Driftia Förvaltning AB
Markskötsel, vinter- och sommarunderhåll:  Habitek Utemiljö AB
 
Ekonomisk förvaltning    Princip Redovisning AB  
Avgifts- och hyresavisering, lägenhetsregister   info@principredovisning.se 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Föreningen har under året arbetat med upprustning av fastigheten i stort och de största åtgärderna som
styrelsen arbetat med framgår av nedanstående sammanställning.

Genomförda åtgärder 

Uppgradering av hissar och nödtelefoner 

Solceller    

Säkerhetsåtgärder *   

Övriga underhåll    

*Exempel på säkerhetshöjande åtgärder: Kamerainstallation i källare, utbyte av förrådsdörrar i källare till
ståldörrar, patrullering av väktare.

Fortsatt pågår en hel del garantiåtgärder via SEHED.

 

FÖRENINGENS EKONOMI

Föreningens resultat för år 2022 är ett positivt resultat före avskrivningarna. 

I resultatet ingår avskrivningar vilket är en bokföringsmässig värdeminskning av föreningens fastighet
och påverkar inte föreningens likviditet.

Även om föreningen har likvida medel och även sparat kapital har vi en del dyra projekt som kommer
under 2023.

Föreningen har en stark kassa på över 24 miljoner kronor tack vare försäljningar av de nya lägenheterna
samt ombildning av HR till BR. Inbetalningarna för dessa lägenheter påverkar inte resultatet men nog väl
kassaflödet, vilket innebär att föreningen slipper ta ytterligare lån för att finansiera den fortsatta
renoveringen av föreningens hus.

Elkostnaderna har gått upp med 18% under 2022 jämfört med 2021. Fjärrvärmekostnaden har sjunkit
med 17% jämfört med 2021 vilket är ett resultat av vår omfattande renovering av fastigheterna (ny
fasadisolering samt nya fönster).

Avgiftshöjning 
Villkorsändring av föreningens banklån.
Föreningens banklån som ska villkorsändras under 2023 förväntas få betydligt högre ränta än nuvarande
nivå. En förväntad ränta på 4% eller mer kommer att öka föreningens räntekostnader markant. Styrelsen
bedömer att en avgiftshöjning kan behöva göras i slutet av 2023 för att täcka upp dessa ökade
räntekostnader. 
 
 
PLANERAT ARBETE UNDER 2023

Relining med en beräknad kostnad om ca 15-20 000 000 kr.

Utöver detta finns det en del andra projekt som kvarstår, så som renovering av en del hyresrätter,
skyddsrummen, ny sophantering.
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Medlemsinformation
 
Föreningen hade vid årets början 387 medlemmar och vid årets slut 390 medlemmar. Under året har 30
överlåtelser skett inklusive 7 nyproducerade lägenheter samt en ombildning från HR till BR.
 
 
Anställlda föreningen har en adjungerad styrelsemedlem som arbetar som anställd och uppbär lön. 
 
 
Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma den 9 juni 2022 haft följande sammansättning:
 
Kristoffer Olsson  Ordförande
Kerstin Berg  Ledamot
Magnus Ask   Ledamot
Marie Bååw   Ledamot
Svitlana Madamova  Ledamot
Bobana Oluic  Ledamot
Zlata Slavic   Ledamot
 
Suppleanter 
Nitu Kumari och Mustafa Tanhan (avgått under året) 
 
Valberedning 
Robab Payghambarian och Karthik Pandian
 
 
Till revisorer valde föreningsstämman
 
Ordinarie externrevisor Mats Lehtipalo ADECO Revisorer KB
Extern revisorssuppleant Birger Nordmark ADECO Revisorer KB
 
Styrelsen har under året kontinuerligt arbetat med förvaltning av fastigheten och haft 23 st ordinarie
protokollförda styrelsemöten samt ett antal bygg- och övriga arbetsmöten. 
 
Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en överlåtelseavgift med 2,5% av gällande prisbasbelopp.
Pantsättningsavgift debiteras köparen med 1% av prisbasbeloppet. Vid andrahandsuthyrning debiteras
bostadsrättsägaren 10% av gällande prisbasbelopp
 
 
Föreningens firma tecknats av två ledamöter i föreningen.
 
 
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsättning 19 883 19 751 17 772 19 841 18 990
Resultat efter finansiella poster -5 164 -5 887 -5 239 -2 696 -8 349
Soliditet (%) 50,93 51,22 50,42 51,15 50,82
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Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 266 276 589 40 890 983 932 883 -35 598 687 -5 887 421 266 614 347
Ökning av insatskapital 695 716 1 604 284    2 300 000
Nya lägenehter 738 930     738 930
Disposition av
föregående
års resultat:   932 883 -6 820 304 5 887 421 0
Årets resultat     -5 164 077 -5 164 077
Belopp vid årets utgång 267 711 235 42 495 267 1 865 766 -42 418 991 -5 164 077 264 489 200
       

 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -42 418 992
årets förlust -5 164 077
 -47 583 069
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 1 345 548
Ianspråktagande av yttre underhållsfond 0
i ny räkning överföres -48 928 617
 -47 583 069
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.
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Resultaträkning Not 2022-01-01

-2022-12-31
2021-01-01

-2021-12-31  
 

Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.

Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 19 883 288  19 751 048  
Övriga rörelseintäkter 2 224 168  1 050 253  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  20 107 456  20 801 301  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -12 532 133  -14 134 877  
Övriga förvaltningskostnader 4 -921 882  -981 578  
Personalkostnader 5 -429 947  -418 217  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar  -9 918 503  -9 531 656  
Summa rörelsekostnader  -23 802 465  -25 066 328  
Rörelseresultat  -3 695 009  -4 265 027  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 6 124 205  40 787  
Räntekostnader och liknande resultatposter 6 -1 593 273  -1 663 181  
Summa finansiella poster  -1 469 068  -1 622 394  
Resultat efter finansiella poster  -5 164 077  -5 887 421  
      
Resultat före skatt  -5 164 077  -5 887 421  
      
Årets resultat  -5 164 077  -5 887 421  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 7 486 340 647  490 727 076  
Inventarier, verktyg och installationer 8 1 167 560  889 288  
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 9 2 884 500  2 235 311  
Summa materiella anläggningstillgångar  490 392 707  493 851 675  
      
Summa anläggningstillgångar  490 392 707  493 851 675  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och avgiftsfordringar  3 647 981  5 614 559  
Övriga fordringar  7  23  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  761 276  732 844  
Summa kortfristiga fordringar  4 409 264  6 347 426  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  24 479 184  20 283 516  
Summa kassa och bank  24 479 184  20 283 516  
Summa omsättningstillgångar  28 888 448  26 630 942  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  519 281 155  520 482 617  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  

 

EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  310 206 502  307 167 572  
Fond för yttre underhåll  1 865 766  932 883  
Summa bundet eget kapital  312 072 268  308 100 455  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -42 418 992  -35 598 688  
Årets resultat  -5 164 077  -5 887 421  
Summa fritt eget kapital  -47 583 069  -41 486 109  
Summa eget kapital  264 489 199  266 614 346  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 34 897 989  245 449 734  
Summa långfristiga skulder  34 897 989  245 449 734  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 210 836 683  1 000 000  
Förskott från kunder  124  0  
Leverantörsskulder  3 078 197  1 583 548  
Skatteskulder  39 578  48 727  
Övriga skulder  65 700  61 700  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  5 873 685  5 724 562  
Summa kortfristiga skulder  219 893 967  8 418 537  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  519 281 155  520 482 617  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas och redovisas i
den omfattning det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer att tillgodogöras föreningen och
intäkterna kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Fond för yttre underhåll
För att säkerställa underhållet på föreningens fastigheter görs årligen avsättningar till föreningens fond
för yttre underhåll. Avsättningen sker enligt stadgarna med minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvärde
eller enligt upprättad underhållsplan. Avsättning sker i resultatdispositionen och är en omföring mellan
fritt eget kapital till bundet eget kapital i balansräkningen. 

Skatter
Eftersom föreningen hyr ut mer än 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
föreningen som ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening). Intäkter som hör till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hör till fastigheten får inte dras av från intäkterna. Intäkter
som inte hör till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget näringsverksamhet. Föreningen ska ta upp och
beskattas för kapitalintäkter. Kapitalkostnader skall dras av såvida de inte hör till fastigheten. 
 
Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lån med villkorsändrign nästkommande räkenskapsår (2023) redovisas som kortfristiga. 
 
 
Anläggningstillgångar
Anläggningstillgångar
Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde. 
 
Följande avskrivning tillämpas    År
Byggnad       50-100
Tillbyggnad       50-100
Inventarier      10
Installationer      10 
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Not 2 Årsavgifter och hyror
 2022 2021  
    
Årsavgifter bostäder 15 526 288 15 015 992  
Hyresintäkter lokaler 19 500 21 000  
Hyresintäkter bostäder 4 074 641 4 084 888  
Hyresintäkter förråd 120 883 121 690  
Hyresrabatt 0 -16 211  
Gästlägenhet inkl parkering 33 900 18 150  
Avgiftsbortfall 0 -16 067  
Övriga intäkter 99 547 352 696  
Fakturerade kostnader 8 528 263 509  
Försäkringsersättning 224 168 955 653  
 20 107 455 20 801 300  
    

 
Not 3 Driftskostnader
 2022 2021  
    
Fastighetsskötsel inkl teknisk förvaltning 512 208 534 437  
Trädgårdsskötsel 311 239 341 680  
Snöröjning 101 250 212 092  
Städning 329 737 294 245  
Övriga fastighetskostnader 119 862 245 036  
Hiss 746 132 308 491  
Underhåll och reparation 1 145 749 1 935 549  
Yttre skötsel/markarbete 106 872 415 098  
Tvättstuga 50 645 45 824  
El 2 535 545 1 794 395  
Fjärrvärme 2 450 677 2 529 897  
Vatten 505 331 505 627  
Renhållning/återvinning 504 214 506 032  
Fastighetsförsäkring 547 551 339 245  
Internet och Kabel-TV 90 765 71 938  
Fiberinstallation 12 318 88 200  
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 521 873 487 523  
Övriga driftskostnader 592 504 480 539  
Vattenskada / Försäkringsskada 144 161 1 679 708  
Reparation hiss 1 035 000 1 125 375  
Samfällighet 168 500 168 500  
Övrig kostnad/korr 0 25 446  
 12 532 133 14 134 877  
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Not 4 Övriga förvaltningskostnader
 2022 2021  
    
Revisionsarvode 67 163 55 750  
Tele- porttelefon och datakommunikation 112 334 106 666  
Förbrukningsinventarier 22 196 24 874  
Ekonomisk förvaltning 296 250 278 125  
Konsultarvoden 53 712 66 419  
Advokatkostnader 144 531 221 606  
Bankkostnader 14 492 11 958  
Styrelse och medlemsmöten 24 763 36 279  
Medlems- och föreningsavgifter 8 559 8 050  
Övriga förvaltningskostnader 156 059 150 241  
Porto 21 824 21 610  
 921 883 981 578  
    

 
Not 5 Styrelsearvode och löner
 2022 2021  
    
Styrelsearvode 353 000 338 857  
Sociala avgifter 76 947 79 360  
 429 947 418 217  
    

 
Not 6 Räntekostnader och ränteintäkter
 2022 2021  
    
Räntekostnader för långfristiga skulder -1 593 186 -1 662 864  
Ränteintäkter från bank 124 201 40 787  
Övriga räntor -83 -317  
 -1 469 068 -1 622 394  
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Not 7 Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 541 556 267 541 556 267  
Inköp 3 079 909   
Omklassificeringar 2 235 310   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 546 871 486 541 556 267  
    
Ingående avskrivningar -50 829 190 -41 420 980  
Årets avskrivningar -9 701 649 -9 408 210  
Utgående ackumulerade avskrivningar -60 530 839 -50 829 190  
    
Utgående redovisat värde 486 340 647 490 727 077  
    
Taxeringsvärden byggnader 272 690 000 185 961 000  
Taxeringsvärden mark 175 826 000 125 000 000  
 448 516 000 310 961 000  
    

Omklassificeringar:
Solceller har omklassificeras från pågående arbete

Nyanskaffningar:
Solceller samt säkerhetsdörrar. 

I anskaffningsvärdet ingår mark med 100 722 661 kr
 
 
Not 8 Inventarier och installationer
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 1 511 146 1 511 146  
Inköp 495 126   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 2 006 272 1 511 146  
    
Ingående avskrivningar -621 859 -498 412  
Årets avskrivningar -216 854 -123 447  
Utgående ackumulerade avskrivningar -838 713 -621 859  
    
Utgående redovisat värde 1 167 559 889 287  
    

Nyanskaffning kameraövervakning.
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Not 9 Pågående nyanläggningar
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 2 235 311 110 311  
Inköp 2 884 500 2 125 000  
Omklassificeringar -2 235 311   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 2 884 500 2 235 311  
    
Utgående redovisat värde 2 884 500 2 235 311  
    

Arbetet med solceller blev färdigt under 2022 och omklassificeras till noten byggnad. Nytt pågående
arbete med relining.
 
 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lån med villkorsändrign nästkommande räkenskapsår (2023) redovisas som kortfristiga.
 

Långivare
Räntesats

%
Datum för

ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31

Lånebelopp
2021-12-31

SBAB 0,72 2023-05-09 34 901 123 35 149 779
SBAB 0,72 2023-05-09 35 131 192 35 364 395
SBAB 1,61 2024-03-13 35 131 192 35 364 395
SBAB 0,47 2023-10-16 29 320 000 29 320 000
SBAB 0,56 2023-12-11 19 200 000 19 200 000
SBAB 0,56 2023-12-11 35 826 165 35 826 165
SBAB 0,56 2023-12-11 36 600 000 36 600 000
SBAB 0,56 2023-12-11 19 625 000 19 625 000
   245 734 672 246 449 734
     

Föreningen planerar att amortera ca 715 062 kr under 2023
 
 
 
Not Ställda säkerheter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning Sunnan 10 53 062 000 53 062 000  
Fastighetsinteckning Sunnan 11 101 154 000 101 154 000  
Fastighetsinteckning Sunnan 13 95 685 000 95 685 000  
 249 901 000 249 901 000  
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Resultat- och balansräkningen kommer att föreläggas på årsstämma för fastställelse.
 
 
Solna___________________2023 
 
 
 
  
Kristoffer  Olsson Kerstin  Berg
Ordförande Ledamot 
  
  
  
Magnus  Ask Svitlana Madamova
Ledamot Ledamot
  
  
  
Marie Bååw Bobana Oluic
Ledamot Ledamot
  
  
  
Zlata Slavi´c  
Ledamot  
  

 
 
Min revisionsberättelse har lämnats ___________________2023
 
 
 
 
Mats  Lehtipalo  
Godkänd revisor 
ADECO 
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Styrelsen för Brf Kyrkbacken i Solna  får härmed avge årsredovisning för räkenskapsåret 2022.
 
 
Årsredovisningen är upprättad i svenska kronor, SEK. Om inte annat särskilt anges, redovisas alla belopp
i hela kronor (kr). Uppgifter inom parentes avser föregående år.
 
 
Förvaltningsberättelse
 
 
Information om verksamheten
 
Föreningen har till ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i föreningens hus
upplåta bostäder för permanent boende samt lokaler åt medlemmar för nyttjande utan tidsbegränsning.
Medlem som innehar bostadsrätt kallas bostadsrättsinnehavare.
 
 
Bostadsrättsföreningen registrerades 2008-08-20 hos Bolagsverket och föreningens ekonomiska plan
registrerades 2009-09-20. 
 
Föreningens fastigheter förvärvades 2009-10-22 och utgör fastigheterna Sunnan 10, Sunnan 11 och
Sunnan 13. Fastigheterna består av 11 flerbostadshus på Kyrkbacken 1-35, 169 62 Solna. 
 
Värdeår
Fastigheterna byggdes 1973 och har värdeår 1973.
 
Föreningens tre fastigheter står på fri grund, tomt med äganderätt, tomtarealen uppgår till 20.651 m².
 
Den totala bostadsytan uppgår till 22 499 kvm.
 
Stadgar.
Föreningens nuvarande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2020-07-29.
 
Föreningens skattemässiga status är att betrakta som ett äkta privatbostadsföretag.
 
Föreningen har sitt säte i Solna 
 
Lägenheter - Lokaler och Förråd
 
Sedan 2019 har arbete pågått med att konvertera lokalytor till bostadsrätter. De två sista färdigställdes
under 2022. Samtliga lägenheter är sålda.
 
Efter konverteringen består föreningen av 326 bostadslägenheter varav 284 st upplåtna med bostadsrätt
och 42  st med hyresrätt. 
 
Lokaler
Föreningen har en lokalhyresgäst.
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Lägenhetsfördelning 
 
1 rum 1,5 rum 2 rum  2,5 rum 3 rum 4 rum 
 
44 35 71 1 125 50
 
Totalt 326 lägenheter och 22 499 kvadratmeter bostadsyta 
 
 
Förråd
Inom föreningen finns 71 st extraförråd samt 8 st mopedförråd för uthyrning till medlemmar
 
Styrelserum
Lokalen är 70 m² och finns på Kyrkbacken 12, källarplan.
 
Gemensamma utrymmen
I föreningen finns en gästlägenhet som bostadsrättsägarna kan hyra, lägenheten har sex sovplatser och ett
komplett kök. 
 
Hagalunds samfällighetsförening
Brf Kyrkbacken i Solna ingår i Hagalunds samfällighet. Föreningen är med 9,8% (10 andelar av 102)
delaktig i samfälligheten tillsammans med Solna Stad och övriga fastighetsägare i Hagalund.
Samfälligheten har till ansvar att ta hand om de delar av området som räknas som gemensamhetsytor,
t.ex. loftgångarna vid Willys, skärmtak, trappor med mera inom närområdet i Hagalund. 
 
Organisationsanslutning
Föreningen är medlem i Fastighetsägarna.
 
Försäkring
Fastigheten är fullvärdesförsäkrad hos Trygg Hansa. I avtalet ingår styrelseförsäkring. I försäkringen
ingår inte bostadsrättstillägg, varje medlem behöver därför själva teckna en hemförsäkring med
bostadsrättstillägg.
 
Trädgårdsgrupper
Varje gård har en egen trädgårdsgrupp som arbetar för att hålla sina gårdar snygga och trevliga,
trädgårdsgrupperna fokuserar på planteringar och rabatter. 



 
Fastighetens tekniska status
Föreningen arbetar utifrån en underhållsplan från 2014 som sträcker sig 20 år framåt. Planen uppdateras
regelbundet. 
 
Fastighetsförvaltning
Teknisk förvaltning inklusive fastighetsskötsel  Driftia Förvaltning AB
Markskötsel, vinter- och sommarunderhåll:  Habitek Utemiljö AB
 
Ekonomisk förvaltning    Princip Redovisning AB  
Avgifts- och hyresavisering, lägenhetsregister   info@principredovisning.se 
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Väsentliga händelser under räkenskapsåret
 
Föreningen har under året arbetat med upprustning av fastigheten i stort och de största åtgärderna som
styrelsen arbetat med framgår av nedanstående sammanställning.



Genomförda åtgärder 



Uppgradering av hissar och nödtelefoner 



Solceller    



Säkerhetsåtgärder *   



Övriga underhåll    



*Exempel på säkerhetshöjande åtgärder: Kamerainstallation i källare, utbyte av förrådsdörrar i källare till
ståldörrar, patrullering av väktare.



Fortsatt pågår en hel del garantiåtgärder via SEHED.



 



FÖRENINGENS EKONOMI



Föreningens resultat för år 2022 är ett positivt resultat före avskrivningarna. 



I resultatet ingår avskrivningar vilket är en bokföringsmässig värdeminskning av föreningens fastighet
och påverkar inte föreningens likviditet.



Även om föreningen har likvida medel och även sparat kapital har vi en del dyra projekt som kommer
under 2023.



Föreningen har en stark kassa på över 24 miljoner kronor tack vare försäljningar av de nya lägenheterna
samt ombildning av HR till BR. Inbetalningarna för dessa lägenheter påverkar inte resultatet men nog väl
kassaflödet, vilket innebär att föreningen slipper ta ytterligare lån för att finansiera den fortsatta
renoveringen av föreningens hus.



Elkostnaderna har gått upp med 18% under 2022 jämfört med 2021. Fjärrvärmekostnaden har sjunkit
med 17% jämfört med 2021 vilket är ett resultat av vår omfattande renovering av fastigheterna (ny
fasadisolering samt nya fönster).



Avgiftshöjning 
Villkorsändring av föreningens banklån.
Föreningens banklån som ska villkorsändras under 2023 förväntas få betydligt högre ränta än nuvarande
nivå. En förväntad ränta på 4% eller mer kommer att öka föreningens räntekostnader markant. Styrelsen
bedömer att en avgiftshöjning kan behöva göras i slutet av 2023 för att täcka upp dessa ökade
räntekostnader. 
 
 
PLANERAT ARBETE UNDER 2023



Relining med en beräknad kostnad om ca 15-20 000 000 kr.



Utöver detta finns det en del andra projekt som kvarstår, så som renovering av en del hyresrätter,
skyddsrummen, ny sophantering.
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Medlemsinformation
 
Föreningen hade vid årets början 387 medlemmar och vid årets slut 390 medlemmar. Under året har 30
överlåtelser skett inklusive 7 nyproducerade lägenheter samt en ombildning från HR till BR.
 
 
Anställlda föreningen har en adjungerad styrelsemedlem som arbetar som anställd och uppbär lön. 
 
 
Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma den 9 juni 2022 haft följande sammansättning:
 
Kristoffer Olsson  Ordförande
Kerstin Berg  Ledamot
Magnus Ask   Ledamot
Marie Bååw   Ledamot
Svitlana Madamova  Ledamot
Bobana Oluic  Ledamot
Zlata Slavic   Ledamot
 
Suppleanter 
Nitu Kumari och Mustafa Tanhan (avgått under året) 
 
Valberedning 
Robab Payghambarian och Karthik Pandian
 
 
Till revisorer valde föreningsstämman
 
Ordinarie externrevisor Mats Lehtipalo ADECO Revisorer KB
Extern revisorssuppleant Birger Nordmark ADECO Revisorer KB
 
Styrelsen har under året kontinuerligt arbetat med förvaltning av fastigheten och haft 23 st ordinarie
protokollförda styrelsemöten samt ett antal bygg- och övriga arbetsmöten. 
 
Vid lägenhetsöverlåtelser debiteras köparen en överlåtelseavgift med 2,5% av gällande prisbasbelopp.
Pantsättningsavgift debiteras köparen med 1% av prisbasbeloppet. Vid andrahandsuthyrning debiteras
bostadsrättsägaren 10% av gällande prisbasbelopp
 
 
Föreningens firma tecknats av två ledamöter i föreningen.
 
 
 
 
Flerårsöversikt (Tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsättning 19 883 19 751 17 772 19 841 18 990
Resultat efter finansiella poster -5 164 -5 887 -5 239 -2 696 -8 349
Soliditet (%) 50,93 51,22 50,42 51,15 50,82
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Förändringar i eget kapital
 Medlems- Upplåtelse- Fond för yttre Balanserat Årets Totalt
 insatser avgift underhåll resultat resultat  
Belopp vid årets ingång 266 276 589 40 890 983 932 883 -35 598 687 -5 887 421 266 614 347
Ökning av insatskapital 695 716 1 604 284    2 300 000
Nya lägenehter 738 930     738 930
Disposition av
föregående
års resultat:   932 883 -6 820 304 5 887 421 0
Årets resultat     -5 164 077 -5 164 077
Belopp vid årets utgång 267 711 235 42 495 267 1 865 766 -42 418 991 -5 164 077 264 489 200
       



 
Förslag till behandling av ansamlad förlust
Styrelsen föreslår att den ansamlade förlusten (kronor):
 
ansamlad förlust -42 418 992
årets förlust -5 164 077
 -47 583 069
 
behandlas så att
reservering fond för yttre underhåll 1 345 548
Ianspråktagande av yttre underhållsfond 0
i ny räkning överföres -48 928 617
 -47 583 069
 
Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.
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Resultaträkning Not 2022-01-01



-2022-12-31
2021-01-01



-2021-12-31  
 



Föreningens resultat och ställning i övrigt framgår av efterföljande resultat- och balansräkning med noter.



Rörelseintäkter, lagerförändringar m. m.      
Nettoomsättning 2 19 883 288  19 751 048  
Övriga rörelseintäkter 2 224 168  1 050 253  
Summa rörelseintäkter, lagerförändringar m.m.  20 107 456  20 801 301  
      
Rörelsekostnader      
Driftskostnader 3 -12 532 133  -14 134 877  
Övriga förvaltningskostnader 4 -921 882  -981 578  
Personalkostnader 5 -429 947  -418 217  
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anläggningstillgångar  -9 918 503  -9 531 656  
Summa rörelsekostnader  -23 802 465  -25 066 328  
Rörelseresultat  -3 695 009  -4 265 027  
      
Finansiella poster      
Övriga ränteintäkter och liknande resultatposter 6 124 205  40 787  
Räntekostnader och liknande resultatposter 6 -1 593 273  -1 663 181  
Summa finansiella poster  -1 469 068  -1 622 394  
Resultat efter finansiella poster  -5 164 077  -5 887 421  
      
Resultat före skatt  -5 164 077  -5 887 421  
      
Årets resultat  -5 164 077  -5 887 421  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  



 



TILLGÅNGAR      
      
Anläggningstillgångar      
      
Materiella anläggningstillgångar      
Byggnader och mark 7 486 340 647  490 727 076  
Inventarier, verktyg och installationer 8 1 167 560  889 288  
Pågående nyanläggningar och förskott avseende
materiella anläggningstillgångar 9 2 884 500  2 235 311  
Summa materiella anläggningstillgångar  490 392 707  493 851 675  
      
Summa anläggningstillgångar  490 392 707  493 851 675  
      
Omsättningstillgångar      
      
Kortfristiga fordringar      
Hyres- och avgiftsfordringar  3 647 981  5 614 559  
Övriga fordringar  7  23  
Förutbetalda kostnader och upplupna intäkter  761 276  732 844  
Summa kortfristiga fordringar  4 409 264  6 347 426  
      
Kassa och bank      
Kassa och bank  24 479 184  20 283 516  
Summa kassa och bank  24 479 184  20 283 516  
Summa omsättningstillgångar  28 888 448  26 630 942  
      
SUMMA TILLGÅNGAR  519 281 155  520 482 617  
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Balansräkning Not 2022-12-31 2021-12-31  



 



EGET KAPITAL OCH SKULDER      
      
Eget kapital      
Bundet eget kapital      
Medlemsinsatser  310 206 502  307 167 572  
Fond för yttre underhåll  1 865 766  932 883  
Summa bundet eget kapital  312 072 268  308 100 455  
      
Fritt eget kapital      
Balanserat resultat  -42 418 992  -35 598 688  
Årets resultat  -5 164 077  -5 887 421  
Summa fritt eget kapital  -47 583 069  -41 486 109  
Summa eget kapital  264 489 199  266 614 346  
      
Långfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 34 897 989  245 449 734  
Summa långfristiga skulder  34 897 989  245 449 734  
      
Kortfristiga skulder      
Övriga skulder till kreditinstitut 10 210 836 683  1 000 000  
Förskott från kunder  124  0  
Leverantörsskulder  3 078 197  1 583 548  
Skatteskulder  39 578  48 727  
Övriga skulder  65 700  61 700  
Upplupna kostnader och förutbetalda intäkter  5 873 685  5 724 562  
Summa kortfristiga skulder  219 893 967  8 418 537  
      
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER  519 281 155  520 482 617  
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Noter
 
Not 1 Redovisnings- och värderingsprinciper
 
Allmänna upplysningar
Årsredovisningen är upprättad i enlighet med årsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Årsredovisning
och koncernredovisning (K3). 
 
Intäktsredovisning
Intäkter har tagits upp till verkligt värde av vad som erhållits eller kommer att erhållas och redovisas i
den omfattning det är sannolikt att de ekonomiska fördelarna kommer att tillgodogöras föreningen och
intäkterna kan beräknas på ett tillförlitligt sätt.
 
Fond för yttre underhåll
För att säkerställa underhållet på föreningens fastigheter görs årligen avsättningar till föreningens fond
för yttre underhåll. Avsättningen sker enligt stadgarna med minst 0,3 % av fastighetens taxeringsvärde
eller enligt upprättad underhållsplan. Avsättning sker i resultatdispositionen och är en omföring mellan
fritt eget kapital till bundet eget kapital i balansräkningen. 



Skatter
Eftersom föreningen hyr ut mer än 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
föreningen som ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening). Intäkter som hör till fastigheten tas
inte upp till beskattning och kostnader som hör till fastigheten får inte dras av från intäkterna. Intäkter
som inte hör till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget näringsverksamhet. Föreningen ska ta upp och
beskattas för kapitalintäkter. Kapitalkostnader skall dras av såvida de inte hör till fastigheten. 
 
Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lån med villkorsändrign nästkommande räkenskapsår (2023) redovisas som kortfristiga. 
 
 
Anläggningstillgångar
Anläggningstillgångar
Immateriella och materiella anläggningstillgångar redovisas till anskaffningsvärde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. 
 
Avskrivning sker linjärt över den förväntade nyttjandeperioden med hänsyn till väsentligt restvärde. 
 
Följande avskrivning tillämpas    År
Byggnad       50-100
Tillbyggnad       50-100
Inventarier      10
Installationer      10 
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Not 2 Årsavgifter och hyror
 2022 2021  
    
Årsavgifter bostäder 15 526 288 15 015 992  
Hyresintäkter lokaler 19 500 21 000  
Hyresintäkter bostäder 4 074 641 4 084 888  
Hyresintäkter förråd 120 883 121 690  
Hyresrabatt 0 -16 211  
Gästlägenhet inkl parkering 33 900 18 150  
Avgiftsbortfall 0 -16 067  
Övriga intäkter 99 547 352 696  
Fakturerade kostnader 8 528 263 509  
Försäkringsersättning 224 168 955 653  
 20 107 455 20 801 300  
    



 
Not 3 Driftskostnader
 2022 2021  
    
Fastighetsskötsel inkl teknisk förvaltning 512 208 534 437  
Trädgårdsskötsel 311 239 341 680  
Snöröjning 101 250 212 092  
Städning 329 737 294 245  
Övriga fastighetskostnader 119 862 245 036  
Hiss 746 132 308 491  
Underhåll och reparation 1 145 749 1 935 549  
Yttre skötsel/markarbete 106 872 415 098  
Tvättstuga 50 645 45 824  
El 2 535 545 1 794 395  
Fjärrvärme 2 450 677 2 529 897  
Vatten 505 331 505 627  
Renhållning/återvinning 504 214 506 032  
Fastighetsförsäkring 547 551 339 245  
Internet och Kabel-TV 90 765 71 938  
Fiberinstallation 12 318 88 200  
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 521 873 487 523  
Övriga driftskostnader 592 504 480 539  
Vattenskada / Försäkringsskada 144 161 1 679 708  
Reparation hiss 1 035 000 1 125 375  
Samfällighet 168 500 168 500  
Övrig kostnad/korr 0 25 446  
 12 532 133 14 134 877  
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Not 4 Övriga förvaltningskostnader
 2022 2021  
    
Revisionsarvode 67 163 55 750  
Tele- porttelefon och datakommunikation 112 334 106 666  
Förbrukningsinventarier 22 196 24 874  
Ekonomisk förvaltning 296 250 278 125  
Konsultarvoden 53 712 66 419  
Advokatkostnader 144 531 221 606  
Bankkostnader 14 492 11 958  
Styrelse och medlemsmöten 24 763 36 279  
Medlems- och föreningsavgifter 8 559 8 050  
Övriga förvaltningskostnader 156 059 150 241  
Porto 21 824 21 610  
 921 883 981 578  
    



 
Not 5 Styrelsearvode och löner
 2022 2021  
    
Styrelsearvode 353 000 338 857  
Sociala avgifter 76 947 79 360  
 429 947 418 217  
    



 
Not 6 Räntekostnader och ränteintäkter
 2022 2021  
    
Räntekostnader för långfristiga skulder -1 593 186 -1 662 864  
Ränteintäkter från bank 124 201 40 787  
Övriga räntor -83 -317  
 -1 469 068 -1 622 394  
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Not 7 Byggnader och mark
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 541 556 267 541 556 267  
Inköp 3 079 909   
Omklassificeringar 2 235 310   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 546 871 486 541 556 267  
    
Ingående avskrivningar -50 829 190 -41 420 980  
Årets avskrivningar -9 701 649 -9 408 210  
Utgående ackumulerade avskrivningar -60 530 839 -50 829 190  
    
Utgående redovisat värde 486 340 647 490 727 077  
    
Taxeringsvärden byggnader 272 690 000 185 961 000  
Taxeringsvärden mark 175 826 000 125 000 000  
 448 516 000 310 961 000  
    



Omklassificeringar:
Solceller har omklassificeras från pågående arbete



Nyanskaffningar:
Solceller samt säkerhetsdörrar. 



I anskaffningsvärdet ingår mark med 100 722 661 kr
 
 
Not 8 Inventarier och installationer
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 1 511 146 1 511 146  
Inköp 495 126   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 2 006 272 1 511 146  
    
Ingående avskrivningar -621 859 -498 412  
Årets avskrivningar -216 854 -123 447  
Utgående ackumulerade avskrivningar -838 713 -621 859  
    
Utgående redovisat värde 1 167 559 889 287  
    



Nyanskaffning kameraövervakning.
 











Brf Kyrkbacken i Solna 
Org.nr 769619-2223



13 (14)
 



   
 



 



 
Not 9 Pågående nyanläggningar
 2022-12-31 2021-12-31  
    
Ingående anskaffningsvärden 2 235 311 110 311  
Inköp 2 884 500 2 125 000  
Omklassificeringar -2 235 311   
Utgående ackumulerade anskaffningsvärden 2 884 500 2 235 311  
    
Utgående redovisat värde 2 884 500 2 235 311  
    



Arbetet med solceller blev färdigt under 2022 och omklassificeras till noten byggnad. Nytt pågående
arbete med relining.
 
 
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lån med villkorsändrign nästkommande räkenskapsår (2023) redovisas som kortfristiga.
 



Långivare
Räntesats



%
Datum för



ränteändring
Lånebelopp
2022-12-31



Lånebelopp
2021-12-31



SBAB 0,72 2023-05-09 34 901 123 35 149 779
SBAB 0,72 2023-05-09 35 131 192 35 364 395
SBAB 1,61 2024-03-13 35 131 192 35 364 395
SBAB 0,47 2023-10-16 29 320 000 29 320 000
SBAB 0,56 2023-12-11 19 200 000 19 200 000
SBAB 0,56 2023-12-11 35 826 165 35 826 165
SBAB 0,56 2023-12-11 36 600 000 36 600 000
SBAB 0,56 2023-12-11 19 625 000 19 625 000
   245 734 672 246 449 734
     



Föreningen planerar att amortera ca 715 062 kr under 2023
 
 
 
Not Ställda säkerheter
 2022-12-31 2021-12-31  
    
    
Fastighetsinteckning Sunnan 10 53 062 000 53 062 000  
Fastighetsinteckning Sunnan 11 101 154 000 101 154 000  
Fastighetsinteckning Sunnan 13 95 685 000 95 685 000  
 249 901 000 249 901 000  
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Resultat- och balansräkningen kommer att föreläggas på årsstämma för fastställelse.
 
 
Solna___________________2023 
 
 
 
  
Kristoffer  Olsson Kerstin  Berg
Ordförande Ledamot 
  
  
  
Magnus  Ask Svitlana Madamova
Ledamot Ledamot
  
  
  
Marie Bååw Bobana Oluic
Ledamot Ledamot
  
  
  
Zlata Slavi´c  
Ledamot  
  



 
 
Min revisionsberättelse har lämnats ___________________2023
 
 
 
 
Mats  Lehtipalo  
Godkänd revisor 
ADECO 
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