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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda att stadigvarande anvéndas i féren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsfors direkt utan pe-
riodiseras, dvs fordelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
férsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan goras foér
att t.ex. betala av pa féreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning efter mer &n ett ar.

Omséttningstillgangar Tillgangar som &r
avsedda for omséttning eller forbrukning.

Resultatrékning En sammanstéllning pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond fér framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas &ven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intdkter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
forsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for férsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen for att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hdgsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Bjorkallén, med séte i UPPSALA, far hirmed avge &rsredovisning for rakenskapséret
2023. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), dvs en dkta
bostadsrattsforening. Féreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens fastigheter uppléta bostadsldgenheter och lokaler med nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far d&ven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus, om
marken skall anvdndas som komplement till bostadsldgenhet eller lokal.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 oktober 2022.

Foreningens fastighet
Foreningen édger fastigheten Ultuna 5:1 i Uppsala kommun. Fastigheten &r uppldten med &dganderétt.

Foreningens fastighet bestar av 4 flerbostadshus med totalt 85 bostadsrétter samt garage i suterrdng.
Den totala boytan dr 5 708 kvm. Foreningen disponerar 41 parkeringsplatser i garage och
14 markparkeringar.

Lagenhetsfordelning:

18 st 1 rum och kok

22 st 2 rum och kok

24 st 3 rum och kok

16 st 4 rum och kok
5 st 5 rum och kok

Fastighetsforsidkring

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Trygg Hansa.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Statlig fastighetsskatt for lokaler ar for ndrvarande 1% av lokalernas taxeringsvérde.

Bostadslédgenheterna dr helt befriade frdn kommunal fastighetsavgift i 15 ar. Frdn och med ar 2034 utgér
full fastighetsavgift.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 216 464 000 kr, varav byggnadsviardet dr 164 464 000 kr och markvérde
52 000 000 kr. Vardeéar ar 2019.

Ekonomisk férvaltning
Foreningen avtal om ekonomisk forvaltning med Fastum AB.
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Teknisk forvaltning
Foreningen har avtal om teknisk forvaltning med Fastum Teknik AB.

Ekonomisk plan
Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket den
3 oktober 2018.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhall av féreningens fastighet, rantebetalningar och amorteringar av féreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften
uppgar till 780 kr/kvm boyta per ar. Fran den 1 januari 2024 hojs arsavgiften med 25%.

Avsittning till yttre fond
Avsittning for foreningens fastighetsunderhall sker enligt foreningens uppdaterade underhallsplan.

Underhallsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetslan
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgér av not.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 24 maj 2023 haft foljande sammanséttning:

Ledamoter Maria Gabriella Andersson Ordférande
Jorgen Cavelind
Emma Gurnell
Nils-Gunnar Kolfeldt
Johan Rehnstrom

Suppleant Bilal Algoz
Andreas Dahl
Ola Hedberg
Sabrina Jansen

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollforda sammantriaden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Trygg Hansa.

Revisor
Pontus Ohlsson Emst & Young AB

Revisorssuppleant
Ernst & Young AB

Valberedning
Sinikka Liimatta Ohanian

Ylva Mellbin
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Beslut om hdjning av avgiften med 25% fr o m 2024-01-01. Omlédggning av tvé av foreningens tre lan.
Bidrag fran Naturvardsverket for installation av laddstolpar for elbilar.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid &rets borjan 137
Antal tillkommande medlemmar under rakenskapséret 3
Antal avgdende medlemmar under rdkenskapséret 2
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut 138

Tva Overlatelser har skett under aret.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséttning 4 964 4578 4 637 4529
Resultat efter finansiella poster -1 474 -1 134 -577 -418
Soliditet (%) 75 75 75 74
Arsavgift per kvm uppliten med

bostadsritt (kr/kvm) 780 718 721 718
Skuldsittning per kvm (kr/kvm) 10 381 10 519 10 689 10 901
Skuldsittning per kvm uppliten

med bostadsritt (kr/kvm) 12 318 12 482 12 684 12 935
Sparande per kvm (kr/kvm) 135 188 229 253
Réntekénslighet (%) 16 17 18 18
Energikostnad per kv (kr/kvm) 114 114 111 102
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintékter 90 89 89 91

I nyckeltalet "Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsritt" ingér fran och med 2023 IMD
avseende el, vatten och virme, telefoni, kabel-TV, bredband och avfallshantering, om sddana avgifter tas
av foreningen enligt BFN 2023:1. For att kunna jdmfora dver ar dr dven tidigare &r omriknade.

Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointdkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fére extraordinéra intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.

Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldsittning/kvm (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.
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Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + arets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhéll + vésentliga kostnader som inte &r en del av den normala verksamheten vésentliga intékter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet, (%)
Foreningens rantebarande skulder x 0,01 dividerat med foreningens intékter fran arsavgifter.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av féreningens fastighet.
Kostnader for vatten ingéar inte i arsavgiften.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintékter.

Upplysning om forlust
Foreningens underskott beror pa att hoga kostnader for avskrivning av byggnader samt tydligt hogre
rantekostnader under aret.

Foreningens balanserade underskott beror pa hoga kostnader for avskrivning av byggnader.

Infor nista rakenskapsar berdknas rantorna pa foreningens lan stiga vilket kommer paverka foreningens
likviditet negativt.

Baserat pa foreningens underhallsplan anpassar styrelsen foreningens arsavgifter och planerar
finansieringen efter kommande underhallsbehov.

Foreningen har beslutat att finansiera forlusten genom att hja arsavgifterna med 25% fran 1 januari
2024.

Foriandringar i eget kapital

Fond for
Medlems- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid arets
ingang 215700 000 400 560 -1395213  -1134463 213 570 884
Disposition av
foregdende
ars resultat: -44 700 -1 089 763 1 134 463 0
Arets resultat -1 473 877 -1473 877
Belopp vid arets

utging 215700 000 355 860 -2484976 -1473877 212097 007
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

reservering fond for yttre underhall
ianpréktagande fond for yttre underhall
i ny rdkning overfores

-2484 976
-1 473 877
-3 958 853

1447 578
-219 478
-5 186 953
-3 958 853

5(14)

Foreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflodesanalys med tilliggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2023-01-01
-2023-12-31

4964 174
4964 174

-2237 926
-441 432
-184 570

-2 169 304

-5 033 232

-69 058

20 606

-1 425 425

-1 404 819

-1 473 877

-1 473 877

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

4577792
45771792

-2 339 651
-426 752
-114 911

-2 163 001

-5 044 315

-466 523

6
-667 946
-667 940

-1 134 463

-1 134 463
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar
Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(o)}

2023-12-31

281 436 671
179 183
281 615 854

281 615 854

5291
1144173
132 099
1281 563

601 553
601 553
1883116

283 498 970

7(14)

2022-12-31

283 552 503
178 628
283 731 131

283 731 131

11450
1739 039
205 124
1955613

0
0
1955613

285 686 744
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

10

10

11

2023-12-31

215700 000
355 860
216 055 860

-2484 976
-1473 877
-3 958 853
212 097 007

46 656 427
46 656 427

23 655792
251028
69 280

36 909
732 527
24745 536

283 498 970
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2022-12-31

215700 000
400 560
216 100 560

-1395 213
-1 134 463
-2 529 676
213 570 884

23 280 667
23 280 667

47964 167
138 063

58 530
30571
643 862
48 835193

285 686 744
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anlaggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

Not 2023-01-01
-2023-12-31

-1473 877
2169 304
10 750

706 177

53678
207 969
967 824

-54 028
-54 028

-932 615

-932 615

-18 819

1732436
1713 617

9(14)

2022-01-01
-2022-12-31

-1 134 462
2163 001
10 750

1039 289

91 744
533279
1 480 824

-185 597
-185 597

-1 152 625
-1 152 625
142 602

1 589 833
1732 435
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allméinna upplysningar

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag.

Yttre underhallsfond
Avsittning till fond for yttre underhéll gors arligen enligt foreningens uppdaterade underhallsplan.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 120 ar
Inventarier, verktyg och installationer S5ar
Not 2 Nettoomsiittning
2023 2022
Arsavgifter 4 380 067 4018370
P-plats och garage 472 350 457 073
Vattenforbrukning 70 394 77239
Ovriga intikter 22 860 20 656
Avgift andrahandsupplatelse 13 720 4 441
Forsékringsersdttningar 4773 0
Oresutjimning 10 13
4964 174 4 577792

I rsavgiften ingér varme, fastighetsel, TV och bredband.
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Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel
Stddkostnader
Snoérdjning/sandning
Serviceavtal
Hisservice/besiktning
Bevakning och larm
Besiktningskostnader
Reparationer
Hissreparationer
Planerat underhall
Fastighetsel
Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader
Sjalvrisker

Digitala tjénster
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt

Hemsida
Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Teknisk forvaltning grundavtal
Teknisk forvaltning extradeb.
Bankkostnader

Juridisk konsultation
Underhéllsplan
Medlems-/foreningsavgifter
Ovriga poster

2023

151176
23 825
173 466
60 750
70 728
32323
0

17 149
55 866
7713
219 478
141 253
419 954
214 093
131 648
123 928
0

377 159
17417
2237926

2023

34 640
4859

0

41 875
108 666
153 467
47 573
40

0

42 750
7330
232
441 432

11 (14)

2022

137 496
13750
174 820
58 156
56 032
31973
20434
5382
160 936
13339
247 500
141 333
418 120
213194
153 198
113 056
19 200
330 440
31291
2 339 650

2022

34 640
4539
14 994
34250
130 187
150 000
39 061
1566
3750

0

0

13 765
426 752
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Utbildningar

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvirden

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader

Taxeringsvarden mark

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Not 7 Inventarier/Installationer

Ingdende anskaffningsvirden
Ink&p
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat virde

2023

145 625
38 945
0

184 570

2023-12-31

253900 000
253 900 000

-6 347 497
-2 115 832
-8 463 329

245 436 671

164 464 000
52 000 000
216 464 000

245436 671
36 000 000
281 436 671

2023-12-31

235 847
54 027
289 874

-57 219
-53472
-110 691

179 183

12 (14)

2022

90 650
23 266
995
114 911

2022-12-31

253 900 000
253 900 000

-4 231 665
-2 115 832
-6 347 497

247 552 503

164 464 000
52 000 000
216 464 000

247 552 503
36 000 000
283 552 503

2022-12-31

50250
185 597
235 847

-10 050
-47 169
-57 219

178 628
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Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto forvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kabel-Tv och Internet
Forsakring

Ekonomisk forvaltning
Vatten

Avfall

Serviceavtal passagesystem
Bostadsritterna medlemskap

Not 10 Skulder till kreditinstitut

Riintesats
Langivare %
Danske Bank 1,47
SEB 3,15
SEB 0,62
SBAB 3,26
SBAB 3,58

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for

rinteindring

2024-12-30
2023-12-28
2023-12-28
2026-11-17
2025-11-17
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2023-12-31
32109
1112 064
1144173
2023-12-31
5281
53737
27419
25167
13 165
0
7 330
132 099

Lanebelopp

2023-12-31

23 187792

0

0

24766 667

22 357 760

70 312 219

-23 655792

2022-12-31
6 603
1732 436
1739 039
2022-12-31
93 795
48 696
26 546
20 028
7 346
1383
7 330
205124

Lanebelopp

2022-12-31

23 652 167

22 826 000

24766 667

0

0

71 244 834

-47 964 167

Foreningen har 1an som forfaller till betalning under kommande rikenskapsar, varfor de i bokslutet
redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och styrelsens

beddmning &r att ldnen kommer forlangas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 840 000 kr
Lan som forfaller inom ett r: 23 187 792 kr

Om fem é&r berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 66 112 318 kronor.
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Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

Fastighetsel

Fjarrviarme

Snordjning

Skotsel utemiljo

Ovriga upplupna kostnader
Forutbetalda avgifter och hyror

Not 12 Stallda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

Not 13 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Foreningen har hojt drsavgifterna med 25% frén 1 januari 2024.

Uppsala den dag som framgér av var elektroniska signatur

Maria Gabriella Andersson

Ordforande Ledamot

Johan Rehnstrom

Ledamot Ledamot

Nils-Gunnar Kolfeldt
Ledamot

Emma Gurnell

2023-12-31
11490
10 625

3338
38 000
59 824
66 961
25250
12 598
12 283

492 159
732 528

2023-12-31
74 300 000
74 300 000

Mats Jorgen Cavelind

14 (14)

2022-12-31
94 783
0

0

64 250
13 281
62 726
20 000
11458
0

377 364
643 862

2022-12-31
74 300 000
74 300 000

Var revisionsberittelse har ldmnats lamnats den dag som framgéar av var elektroniska signatur

Ernst & Young AB

Pontus Ohlsson
Auktoriserad revisor
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