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BOSTADSRATTSKOLLEN :
Nyckeltal for en hallbar bos’radsraﬁekonum ARS RE DOVI S N I N G 2023
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BOSTADSRATTSKOLLEN

NYCKELTAL

Sparande
276 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt > 300

Mattligt till hogt 201 — 300
Lagt till mattligt 120 — 200
Mycket lagt < 120

VARFOR?

Ett sparande behovs for att
klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Riktvardet anges i kr/kvm.

NYCKELTAL

DEFINITION

Det genomsnittliga vardet av
de investeringar som behdver
genomfdras under de narmsta
50 aren. Vardet anges per kvm
total yta (boyta + lokalyta).

VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

For att ha en framférhallning
bor féreningen ta fram en plan
for alla storre investeringar
som behodver genomféras 50 ar
framat sasom stammar, tak,
fonster, fasad m.m. Det ar
rimligt att planen omfattar de

Investeringsbehov 10 storsta
247 kr/kvm investeringsbehoven.
Styrelsens kommentar
NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Skuldsattning
11 230 kr/kvm

Styrelsens kommentar

Totala rantebarande skulder
per kvm total yta (boyta +
lokalyta).

Finansiering med lanat kapital
ar ett viktigt matt for att
beddéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Lag <4 000

Normal 4 000 — 10 000
Hoég 10 001 — 15 000
Mycket hdg > 15 000

Riktvardet anges i kr/kvm.




NYCKELTAL

O

O

Rantekanslighet
15 %

Styrelsens kommentar

DEFINITION

1 procentenhets
ranteférandring av de totala
rantebarande skulderna delat
med de totala arsavgifterna.

VARFOR?

Det ar viktigt att veta om
féreningens ekonomi ar kanslig
for ranteférandringar. Beskriver
hur hdjda réntor kan paverka
arsavgifterna - allt annat lika.

RIKTVARDEN/SKALA

Lag<5

Normal 5 -9
Hog 9 — 15
Valdigt hog > 15

Riktvardet anges i %.

NYCKELTAL

Energikostnad
211 kr/kvm

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta
(boyta + lokalyta).

VARFOR?

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

RIKTVARDEN/SKALA

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget
cirka 200 kr/lkvm. Men manga
faktorer kan paverka bade i
byggnaden och externt, t.ex.
energipriserna.

NYCKELTAL

ot

Tomtratt
Nej

Styrelsens kommentar

DEFINITION

Fastigheten innehas med
tomtratt - ja eller nej (Tomtratt
innebar att féreningen inte ager
marken).

VARFOR?

Om marken ags av kommunen
kan det finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Ja eller nej.




NYCKELTAL DEFINITION

Totala arsavgifter per kvm total
— boyta (Bostadsrattsytan).

12

Arsavgift
869 kr/kvm

Styrelsens kommentar

VARFOR?

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och vardet pa
bostadsratten. Darfor ar det
viktigt att bedéma om
arsavgifter ligger ratt i
férhallande till de andra
nyckeltalen - om det finns en
risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Bor varderas utifran risken for
framtida hojningar.

Vanligen notera att kommentarerna ar gjorda av den styrelse som var vald vid arsredovisningens upprattande. En kommande
styrelse ar inte bunden av kommentarerna och kan géra en annan bedémning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebar

att uppgifterna i bostadsrattskollen kan andras.
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Brf Bjorkalund 1 Norrkdping med séte i Norrkoping org.nr. 769635-1423 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2017. Féreningens stadgar registrerades senast 2023-07-19.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Norrkdping kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Norrkdping Foajén 1 2021-01-01 2021

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforséakrad i Lansforsakringar. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring.
Nuvarande férsakringsavtal galler t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
40 p-platser 0
44 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3218
Totalt 84 objekt 3218

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 1 rok, 10 st 2 rok, 3 st 2.5 rok, 24 st 3 rok, 6 st 4 rok.

Styrelsens sammansaéttning

Namn Roll Fr.o.m.

Hakan Larsson Ordftrande 2023-03-29
Svante Hakansson Ledamot 2023-03-29
Thomas Rehnstrom Ledamot 2023-03-29
Peter Johansson Ledamot 2023-03-29
Anna Karlsson Ledamot 2023-03-29
Maria Hedberg HSB Ledamot 2023-03-29
Hampus Jansson Ledamot 2023-03-29

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Hakan Larsson, Peter Johansson samt Thomas Rehnstrom.

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelsemoten.
Firman tecknas enligt tva i férening av Hakan Larsson, Svante Hakansson, Thomas Rehnstrom och Anna Karlsson.

Revisorer har varit: Bo Képberg med Ake Fyr som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor
hos BoRevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: Anders Tornvall (sammankallande) samt Martin Eriksson, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2023-03-21.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +6%.
En forandring av arsavgiften med +15% per 2024-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2023-10-24.

Foreningen har ansokt och beviljats elstod pa 57 919 kr.
| borjan av aret installerades elbilsladdning pa ytterligare sex av de 40 P-platserna sa att det nu finns 15 laddplatser.
» 2023-03-21 holls dverlamnandestamma

« 2023-06-08 holls en extrastamma dar det beslutades att foreningen ska anta 2023 &rs normalstadgar for HSB-
foreningar.

 For att underlatta 6ppning av bildorrar pa de P-platser som ar narmast gatan har buskar ersatts med stensattning
 2-arsbesiktning har genomforts. Samtliga anméarkningar har annu inte atgardats 2023-12-31.

« En krishanteringsplan har antagits och publicerats pa MittHSB. En skylt som visar atersamlingsplatsen har satts upp pa
soprummet.

 En personuppgiftspolicy i enlighet med GDPR-lagen har antagits och publicerats pa MittHSB.
 Efter upprepade inbrott i vindsforrad har dvervakningskameror installerats pa vindarna.

« Soprummet har snyggats upp genom malning och uppsattning av hyllor och krokar.

« For att sakerstalla laddningen av elbilar har huvudsakringarna andrats fran 125A till 160A.

 Efter ett forslag frAn en medlem har 3 st papperskorgar satts upp utomhus.

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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« Foreningen har ansokt om elstdd vilket har utbetalts och satts in pa féreningens konto.
 Fran oktober &ar Fredrik Spang Sald féreningens forvaltare efter att Anders Hult tilltratt en annan tjanst hos HSB.

 En hjartstartare har anskaffats och monterats innanfor entrén vid gastlagenheten. Brf Bjorkalund 2 star for for halva
kostnaden.

e 2023-10-17 holls ett medlemsmote dar ordféranden Hakan Larsson bl.a. informerade om féreningens ekonomi och
medlemmarna fick mgjlighet att stalla fragor till Styrelsen.

« Hangrannorna har rensats fran barr och I6v och rensning har satts upp som en aterkommande punkt i
underhallsplanen.

 En skrivelse har skickats till Kommunen dar foreningen patalar att hastigheten forbi vara hus ar alltfor hog och att
hastighetsbegransande &atgarder bor vidtas. Aven Brf Bjorkalund 2 anslét sig och signerade skrivelsen.

» 2023-10-24 genomforde styrelsen en fastighetsbesiktning varvid inga allvarliga brister noterades.
« Styrelsen har under &ret skrivit 10 informationsbrev till medlemmarna.

* 4 st brandslackare har kopts in och monterats i trapphusen.

+ | december togs beslut om en férandring av arsavgiften med +15% per 2024-01-01.

Sedan foreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Januari 2023
Ytterligare sex av foreningens 40 P-platserna har forsetts med elbilsladdning s att det nu finns 15 laddplatser.

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Inga vasentliga periodiska atgérder planeras i nulaget.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 3 bostadsratter éverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 70 och under aret har det tillkommit 4 och avgatt 5 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapséarets slut var 69.

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 276 362 282 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 11230 11394 11563 0 0
Skuldséttning bostadsrattsyta, kr/kvm 11230 11394 11563 0 0
Rantekanslighet, % 15 16 19 0 0
Energikostnad, kr/kvm 211 163 123 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 869 788 660 0 0
Arsavgifter/totala intakter, % 90 91 85 0 0
Totala intékter, kr/kvm 969 866 776 0 0
Nettoomséttning, tkr 3044 2760 2340 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -840 -529 -663 0 0
Soliditet, % 70 70 70 0 0

De nyckeltal som har tillkommit i flerrsoversikten (sparande, rantekanslighet, energikostnad, totala intakter,
nettoomsattning) raknas inte om bakat i tiden.

Forklaringar till nyckeltal som anvéands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) p& bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta p& bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala &rsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover hojas for oforandrat resultat om féreningens genomsnittsranta

Okar med en procentenhet, allt annat lika.

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

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréttsyta. Ett genomsnittligt matt pd medlemmarnas &rsavgift till féreningen per

kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékter under rékenskapsaret.
Totala intékter, kr/kvm: Foéreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Foreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.

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

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsférening.

Upplysning vid forlust:

Foreningen &r ny och har hdga l1an med hdga rantor. Féreningen har hojt avgifterna markant och ska dven férhandla om lanen
och da till en lagre ranta.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 73 000 000 0 0 73 000 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 15 490 000 0 0 15 490 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 386 750 0 135527 522277
S:a bundet eget kapital, kr 88 876 750 0 135527 89 012 277
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1049973 -528 836 -135 527 -1714336
Arets resultat, kr -528 836 528 836 -839 760 -839760
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -1578 809 0 -975 287 -2 554 096
S:a eget kapital, kr 87 297 941 0 -839 760 86 458 181

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 166 000 kr samt ianspraktagande skett med 30 473 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -1578 809
Arets resultat, kr -839 760
Reservation till underhallsfond, kr -166 000
lansprékstagande av underhallsfond, kr 30473
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -2 554 096

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rékning, kr -2554 096

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

Transaktion 09222115557510081904
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769635-1423

RESULTATRAKNING

Belopp i kr Not 2023-01-01 2022-01-01
1 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsittning 2 3037 369 2 751208
Ovriga rorelseintikter 3 79 206 33 880
Summa roérelseintdkter 3116 574 2785087
Rorelsekostnader

Driftskostnader 4 -1 171 337 -994 892
Ovriga externa kostnader 5 -311 240 267 713
Underhéll enligt plan 6 -30 473 0
Personalkostnader och arvoden 7 -73 605 -18 967
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -1 696 395 -1 692 696
Summa rérelsekostnader -3 283 049 -2 974 269
Rorelseresultat -166 475 -189 182
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 15424 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -688 709 -339 654
Summa finansiella poster -673 285 -339 654
Resultat efter finansiella poster -839 760 -528 836
Arets resultat -839 760 -528 836
Tillaggsupplysning

Arets resultat -839 760 -528 836
Reservering till fond yttre underhéll -166 000 -211 000
lansprakstagande av fond for yttre underhall 30473 0
Underskott -975 287 -739 836

lansprakstagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reserveringen till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgdngar

Finansiella anldggningstillgdngar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Ostra

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Transaktion 09222115557510081904
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2023-12-31

121 351 306
121 351 306

500

500

121 351 806

5927
42527
605 509
238 800
892 763

1 000 000

1 000 000

1892 763

123 244 569

2022-12-31

122 998 390
122 998 390

500

500

122 998 890

1612

360 764
986 768
146 589
1495733

200 000

200 000

1695733

124 694 623
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 73 000 000 73 000 000
Upplatelseavgifter 15490 000 15490 000
Fond for yttre underhall 522277 386 750
Summa bundet eget kapital 89012277 88 876 750
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 714 336 -1 049973
Arets resultat -839 760 -528 836
Summa fritt eget kapital -2 554 096 -1 578 809
Summa eget kapital 86 458 181 87 297 941
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 11 862 224 24 084 288
Summa langfristiga skulder 11 862 224 24 084 288
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 13 24 264 684 12 580 984
Leverantorsskulder 196 746 164 242
Aktuella skatteskulder 0 222 340
Ovriga skulder 14 4713 10 746
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 458 021 334 081
Summa kortfristiga skulder 24 924 164 13 312 393
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 123 244 569 124 694 623

Transaktion 09222115557510081904

Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS




2023 | ARSREDOVlSNING HSB Brf Bjsrkalund 1 Norrkdping 9 (14)

769635-1423

Kassaflédesanalys

Belopp i kr 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -839 760 -528 836

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1 696 395 1 692 696
Kassaflode fran Iopande verksamhet 856 635 1163 860

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) / minskning (+) kortfristiga fordringar 221711 -315 236
Okning (+) / minskning (-) kortfristiga skulder =71 929 175392
Kassaflode fran I6pande verksamhet 1006 416 1024 017

Investeringsverksamhet
Investering i anldggningstillgdngar -49 310 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) / minskning (-) av langfristiga skulder -538 364 -538 364
Arets kassaflode 418 742 485 653
Likvida medel vid arets boérjan 1186 768 701 115
Likvida medel vid arets slut 1605 510 1186 768

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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NOTER

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens
allmdnna rdd BFNAR 2012:1 (K3). samt Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2023:1
om kompletterade upplysningar i bostadsréttsforeningars arsredovisningar.

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar
sker linjért Gver forvintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa
komponenternas respektive virde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pa
anskaffningsvérdet:

Byggnader 1,5 %

Reservering for framtida underhéll av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhéllsplan.
Styrelsen dr den som fattar beslut om foéreningens underhallsplan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, ovriga tillgangar och skulder
har vérderats till anskaffningsvdrde om inte annat anges.

Foreningen saknar underskottsavdrag.

Forvirv av fastigheten har skett till underpris genom en s.k. paketering via ett heldgt dotterbolag.
Forvarvet dr redovisat i enlighet med RedU9, vilket innebér att 6vervirdet for aktierna fors direkt
pa fastigheten. Fastigheten har ddrmed ett redovisat anskaffningsvirde som dverstiger det
skattemissiga viardet med 6 950 000 kr. Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld,
men den realiseras endast vid forséljning av fastigheten. Da foreningen inte har for avsikt att
sdlja fastigheten virderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

2 Nettoomsattning 2023 2022
Arsavgifter 2435976 2298 168
Hyror 223 240 215520
Gistrum / Overnattningsrum 19 200 13 800
Intékter el och varmvatten 358953 237 320
Ovriga intékter 0 200
Summa nettoomsattning 3037 369 2751208

3 Ovriga rorelseintakter

Overlatelseavgift/pantsittningsavgift 6914 9171
Bonus 3 000 0
Elstod 57919 0
Ovriga ersittningar och intikter, ej moms 1873 21676
Erséttning fran forsakringsbolag 9500 3033
Ovriga rorelseintikter 79 205 33 880
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4 Driftskostnader 2023 2022
Lopande underhéll 25937 21152
Elavgifter 331 124 223362
Uppvéarmningsavgifter 231 447 187 046
Vatten och avlopp 115327 113 295
Sophémtning 71 306 56 339
Forsakringar 64 397 63 844
Kabel-tv 76 020 76 020
Fastighetsskotsel 251 698 236 335
Ovriga kostnader 4081 17 500
Summa driftskostnader 1171 337 994 892

5 Ovriga externa kostnader 2023 2022
Revisionsarvoden 13 375 19 000
Administrativ/ekonomisk forvaltning Grundavtal 89 128 82 500
Avtal vicevirdsuppdrag 133 288 126 120
Ovriga forvaltningskostnader 29 814 5979
Konsultarvoden 12 969 0
Medlemsavgift HSB 18 950 18 950
Mateskostnader 7202 2872
Medlemsaktiviteter 0 1206
Overlatelseavgift 6514 11088
Summa ovriga externa kostnader 311 240 267 713

6 Underhall enligt plan 2023 2022

Underhall enligt plan 30473 0
Summa underhall enligt plan 30473 0
7 Personalkostnader och arvoden 2023 2022
Arvode styrelse 56 925 12 000
Arvode foreningsvald revisor 2513 600
Sociala avgifter 14 167 6367
Summa personalkostnader och arvoden 73 605 18 967

Foreningen har ingen anstilld personal.

Transaktion 09222115557510081904 Signerat HL, MH, SH, HJ, AK, PJ, TR, BK, MS
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8 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar
Virdedr enligt taxeringsbeslut

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende anskaffningsvirde byggnader

Ingaende anskaffningsviarde mark

Arets investering (laddstolpar)

Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarde
Taxeringsvirde byggnad - bostidder

Taxeringsvéirde mark - bostader
Totalt taxeringsvarde

Fastighetsbeteckning: Foajén 1

9 Andra langfristiga vardepappersinnehav

Andel i HSB
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav

10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter

11 Ovriga kortfristiga placeringar

Réntebirande konto HSB
Summa kortfristiga placeringar

Transaktion 09222115557510081904

2023-12-31

2141
2021

114 242 725
12 000 000
49310

126 292 035

-3 244 335
-1 696 395
-4 940 729

121 351 306

69 000 000

14 600 000
83 600 000

2023-12-31

500
500

2023-12-31

238 800
238 800

2023-12-31

1 000 000

1000 000
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12 Skulder till kreditinstitut 2023-12-31
Laneinstitut Rénta v datum
SEB 2,91 2023-02-28 0
SEB 4,49 2024-02-28 12 042 620
SEB 0,75 2024-02-28 12 042 620
SEB 0,90 2026-02-28 12 041 668
36 126 908
Nésta ars amortering berdknas uppga till 538 364
Naésta ars laneomsittning (exkl. amortering) uppgér till 23 726 320
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 11 862 224
Amortering inom 2-5 &r berdknas uppga till 2 153 456
Om 5 ér beréknas nuvarande skulder uppga till (inklusive omsatta lan) 33435088

Stéallda sakerheter

Panter och dédrmed jémférliga sdkerheter som har stéllts fér egna skulder
Fastighetsinteckningar 37 742 000
Summa stéllda sdkerheter 37 742 000

13 Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 2023-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade amortering) 538 364
Kortfristig del av langfristig skuld (laneomsittning exkl. amortering) 23726 320
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 24 264 684

14 Ovriga skulder 2023-12-31
Redovisningskonto fér moms 3777
Personalens kéllskatt 0
Lagstadgade sociala avgifter 0
Ovriga kortfristiga skulder 937
Summa 6vriga kortfristiga skulder 4713

Transaktion 09222115557510081904
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15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna arvoden

Upplupna lagstadgade sociala och andra avgifter

Upplupna réntekostnader

Forutbetalda hyror och avgifter

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Avtalsplacerade betalningar

Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Norrkdping

Denna arsredovisning ar digitalt signerad av:

Hakan Larsson Svante Hakansson
Hampus Jansson Anna Karlsson
Peter Johansson Thomas Rehnstrom
Maria Hedberg

Var revisionsberittelse har lamnats ................

Bo Kopberg
Av foreningen vald revisor

Transaktion 09222115557510081904
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56 438 0
17 733 3750
19 127 11987
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98 444 80 894
1 629 1 984
458 021 334 081
Maria Sukhova

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Bjorkalund 1 Norrkdping, org.nr. 769635-1423

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Bjérkalund 1
Norrkoping for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen. Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information. (Med den

andra informationen menas bostadsrattskollen)

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra

information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att Idsa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt beddmer om informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vésentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

Transaktion 09222115557510152362

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Signerat BK, MS



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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bjorkalund 1 Norrkdping for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

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

Styrelsens ansvar

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

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Norrkdping

Digitalt signerad av

Maria Sukhova Bo Képberg

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantérsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omférhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



