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¢215| FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Bjorkbacken i Strangnas med sate i Strangnas org.nr. 769616-0063 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2007. Féreningens stadgar registrerades senast 2023-10-23.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar mark och byggnaderna pa fastigheten i Strangnas kommun med adress Nygatan 30 A-D:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Baddaren 6 2007-02-08 2012

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesfoérsakrad i If Skadeférsakring AB. | forsakringen ingar styrelseansvar samt férsakring mot ohyra.
Hemférsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens
fastighetsforsakring.

Antal Benamning Total yta m2
47 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3645
46 garageplatser 0
Totalt 93 objekt 3645

Foreningens lagenheter fordelas pa:

1 st 1 rum och kék

16 st 2 rum och kok

20 st 3 rum och kdék

9 st 4 rum och kok (4 st hopslagna 2 rok har blivit 2 st 4 rok pa 105 kvm vardera)
1st 5 rum och kok (2 st hopslagna 3 rok har blivit en 5 rok pa 160 kvm)
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Styrelsens sammansittning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Lille-Mor Sandstrém Olson Ordférande 2023-05-25

Robert Krantz Ledamot 2023-05-25

Britt-Inger Lindberg Ledamot 2022-06-01

Magdalena Mayta Ledamot 2022-06-01

Marcus Johansson Ledamot 2023-05-25 2024-01-01
Ida Scherman Suppleant 2023-05-25 2024-01-01

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Britt-Inger Lindberg, Magdalena Mayta, Marcus Johansson och
Ida Scherman.

Styrelsen har under aret hallit 12 protokollfdrda styrelseméten.
Firman tecknas tva i férening av Robert Krantz och Lille-Mor Sandstrém Olson.

Revisorer har varit: Ake Mérk med Barbro Di Stefano som suppleant valda av féreningen, samt Jens Forneng revisor hos LR
Revision i Orebro/Vingéker AB.

Valberedning har varit: Nils-Gunnar Lindberg (sammankallande) och den andra ar vakant, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-05-25. Pa stamman deltog 37 medlemmar varav 27 rostberattigade 2 genom fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +10%.

En féréndring av arsavgiften med +2% per 2024-01-01 ar registrerad. Den genomsnittliga arsavgiftsnivan for bostader ar 742
kr/kvm.

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.
Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes den 2023-04-20 tillsammans med HSBs férvaltare. Takfotsmalning som ej &r
akut har inte utforts, forvaltaren har inte tagit in fler offerter. Styrelsen far ta éver offertintagandet. Gardsinfartens forsenade

ombyggnation har hindrat att skylift kan tas in pa garden for rensning av fasadventiler innan OVK. Framover ska atgarder som
minskar driftkostnaderna prioriteras tex atgarder pa armaturer i garage och kallarforrad.

2023 kunde foreningen ater ha en trevlig samvaro med fortaring innan stamman, efter flera ar med restriktioner.

Styrelsen har férutom den vanliga férvaltningen, haft tva tunga arbetsuppgifter under aret: Den langdragna rattsprocessen som
startade varen 2012 och garantifelen efter byggnationen.
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Réttsprocessen

Nar Brf Bjorkbacken var nybildad skrev Peabs byggmastarbildade styrelse ett ogiltigt servitut pa var mark till forman foér
grannfastigheten som Peab planerade att kdpa och bebygga. Detta utan att radgéra med medlemmarna pa en stdmma trots
att de redan bodde i husen.

2020-06-22 kom beslut fran Hogsta domstolen att de inte beviljade provningstillstand utan Svea hovratts dom géaller. Domen
fastslog att servitutet ar ogiltigt och Brf Hojdparken ska sluta anvanda foreningens mark och aterstélla marken samt sta for
kostnaden. Hojdparken som idag ager fastigheten Baddaren 5, som de kopt med ett rattighetsfel av Peab, kan bygga sin
garageinfart pa den egna fastigheten enligt den godkénda ansékan som gjordes infér omradets detaljplan 2009.

2020-08-21 verkstallde kronofogden domen genom att tdmma garaget i Hjdparken och sparra av infarten. Kronofogden ska
fortsatta verkstalligheten for aterstallandet av féreningens mark.

Héjdparken startade en ny rattsprocess genom en ansdkan om att ta Bjorkbackens mark med tvang eller fa till ett
tvangsservitut pa marken.

2023-05-30 kom Mark och miljéverdomstolens beslut att Hojdparken inte far tvangsta Bjorkbackens mark. Samtidigt
atervisade domstolen Bjorkbackens ¢verklagade marklov fér gardsinfarten till Iansstyrelsen, och marklovet vann laga kraft
2023-11-15. Hojdparkens medlemsvalda styrelse har inte dverklagat domarna, utan har startat bygglovsansékan for den egna
garageinfarten. Det &r olagligt att bygga ovanpa Bjorkbackens ledningsratt och servitutet ar ogiltigforklarat. H6jdparken maste
darfor bygga garageinfarten pa den egna fastigheten.

Rattsprocessen gor att foreningens resultat varierat de senaste aren. Féreningen betalar sin jurist under arbetets gang. Nar
malet far en slutlig dom far den férlorande parten betala sina juridiska kostnader och motpartens kostnader. Bjorkbacken har
vunnit alla rattsliga provningar. Rattskydd nr tva pa 600 000 :- som If beviljat foreningen nar Hojdparken forsokte ta
foreningens mark med tvang har &nnu inte utnyttjats. De slutliga kostnaderna fér malet ska redovisas for utbetalning nar
gardsinfarten ar aterstalld.

Garantifragan

Styrelsen har kdmpat med garantifelen &nda sedan inflyttningen. Det ar Peab som &r ansvariga for de kvarstaende felen fran
byggnationen enligt besiktningsmannen. De tva kvarvarande garantipunkterna ar lackor i garagetak/dagvattenledning och hur
Peab har 16st dagvattenhanteringen pa fastigheten. Den 2023-06-27 holls ett méte med Peabs regionchef.

Ekonomi

Pa grund av varldshandelserna har rantor och driftskostnader 6kat. Efter ett gediget budgetarbete valde styrelsen att hoja
avgiften med 10 % fran 2023-01-01. Likviditeten i féreningen ar god och styrelsen har amorterat éver 1 miljon kronor nar ett 1an
omsattes. Ytterligare amortering ska goras nar aterstallningen av gardsinfarten startats. Under tiden ar kapitalet placerat med
ranta och bankgaranti 632 449:66 hos SBAB med 3,50 % ranta samt 1 153 020:- hos SHB med 3,90 % ranta. Foretag far
samre ranta an privatpersoner. Styrelsen har hela tiden placerat foreningens lan med olika I6ptider for att inte bli sa
rantekansliga.

Utemiljo

Foreningsdagar har ordnats 7 maj och 21 oktober da medlemmarna gjorde fint i trddgarden. Efterat samlades alla for trevlig
samvaro och lattare fortaring. Pa arsmotet beslots att marken i framkant av en uteplats ska belaggas med sten, for att undvika
jordstank pa inglasningen vid regn.
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Senaste fem aren har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2019 Inglasning balkonger (bekostnad av resp bostadrattséagare 17 st)
2019 Varmeslinga i 1 stupror

2020 Tradgardsforbattringar (rabattkanter, stenlaggning, buskar)

2021 Eluttag i cykelburen

2022 Tradgardsforbattringar (Plattor mot fasad i garagebacken, Fornya véaxter)
2022 Ny garageportdppnare/sandare

2022 WC i garageplan

2023 Bytt alla trapphusarmaturer till LED armaturer

2023 Stenlaggning vid uteplats (forhindra jordstank vid regn)
Forvaltning

Foreningen har avtal med nedanstaende féretag under 2023

Leverantor Avtalstyp

HSB Sédermanland AB Ekonomisk forvaltning, fastighetsskotsel och tradgard
Telge Energi Elavtal, elhandel

Sevab Elavtal, nat, vatten och renhallning
Solo6r bioenergi Fjarrvarme

Telia Sonera Bredband, TV, IP telefoni

Kone Hissar

Hérmann Service av garageport

Kiwa Inspecta Besiktar hissar och garageport

If skadeforsakring Fastighetsforsakringar

Kiona f d eGain Klimatkontroll

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

Artal Andamal
2021-2025 Ommalning av vaggar och tak trapphus (Beddéms inte foreligga nagot behov, kommer troligen skjutas pa)
2024 Puts/malning takfot

Storre underhallsatgarder som utforts under aret:

| alla trapphus byttes det till nya LED armaturer med narvarostyrning, for att spara energi.

Fran den 2024-01-01 trader nya regler i kraft for atervinning av férpackningar och matavfall. Det ar forberett med fler karl i
soprummet vilket minskar kostnaden fér sophanteringen. Energideklaration utférd 2023-11-23 och det enda som foreslogs var
Oversyn av kvarvarande armaturer i évrigt har husen bra energifunktion. Undercentralen kontrollerades 2023-02-09.

Underhallsplan

2023-11-10 gjordes underhallsplanen bestalld fran HSB efter offertintagning. Féreningen har nu en uppdaterad underhallsplan
som stracker sig 50 ar framat. Enligt underhallsplanen finns inga kostnadskravande atgarder planerade under perioden 2024 —
2028.
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Forhoppningen ar att arbetsbelastningen med rattsprocess och garantifragorna minskar sa vi far mer tid for framtidsplanering.
Planen ligger till grund for styrelsens beslut om fondering eller ianspraktagande av fondmedel.

| Ovrigt arbetar styrelsen aktivt med att féreningen ska ha en fin och valskoétt fastighet och en god ekonomi. Styrelsen haller sig
informerad om vad som hander inom bostadsrattsfragor via sitt medlemskap i intresseorganisationen Bostadsratterna.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 4 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 68 och under aret har det tilkommit 3 och avgatt 4 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 67.

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 *2020 *2019
Sparande, kr/kvm 145 92 43 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 7 332 7 676 7717 7 769 7810
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7 332 7 676 7717 0 0
Rantekanslighet, % 10 12 12 0 0
Energikostnad, kr/kvm 183 149 149 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 727 661 662 661 645
Arsavgifter/totala intakter, % 81 87 86 0 0
Totala intakter, kr/kvm 897 759 757 0 0
Nettoomsattning, tkr 2919 2768 2760 2652 2 654
Resultat efter finansiella poster, tkr -64 -395 -529 -174 22
Soliditet, % 73 72 72 72 72

Upplysning vid forlust

Arets forlust beror till stor del p& héga rantekostnader samt stérre underhallsarbeten. Féreningen har konverterat 2 1&n under
2023, vilket har gjort att rantekostnaderna har dkat ordentligt. Féreningen har

placerat totalt 1,8 mkr och kommer da att erhalla intékter for dessa placering. Féreningen hojde arsavgifterna med 2% fran
2024-01-01.

*Fran och med 2023 &r nya nyckeltal framtagna enligt nya krav och regler och samtliga jamférelsetal har ej réknats ut.
Foljande nyckeltal har inte raknats ut f6r 2019 och 2020: Sparande, Skuldsattning bostadsrattsyta, Rantekanslighet,
Energikostnad, Arsavgift/totala intakter och Totala intdkter.

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

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestorande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.
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Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmdgjlighet.

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

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver hojas for oférandrat 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 pA medlemmarnas arsavgift till fSreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

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

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

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begransad relevans i en bostadsrattsforening.

Transaktion 09222115557517672989 Signerat LSO, BL, MM, RK, AM, JF




2023 ARSREDOV'SN'NG Brf Bjérkbacken i Strangnas 7(17)

769616-0063

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Foérandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 58 320 000 0 0 58 320 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 16 705 000 0 0 16 705 000
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 595 142 0 930 389 1525 531
S:a bundet eget kapital, kr 75620 142 0 930 389 76 550 531
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -1711 998 -395 068 -930 389 -3 037 455
Arets resultat, kr -395 068 395 068 -64 463 -64 463
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -2 107 066 0 -994 852 -3101 918
S:a eget kapital, kr 73 513 076 0 -64 463 73 448 613

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 168 000 kr samt ianspraktagande skett med 237 611 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féoreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -2 107 066
Arets resultat, kr -64 463
Reservation till underhallsfond, kr -1 168 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 237 611
Summa till féreningsstammans férfogande, kr -3 101918

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rdakning, kr -3 101 918

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Avskrivningar av materiella anlédggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2023-01-01
-2023-12-31

2920 362
347710
3268072

-1720511
-192 798
-95 693
-670 860
-2 679 862

588 210

41 695

-694 368

-652 673

-64 463

-64 463

2022-01-01
-2022-12-31

2767 650
0
2767 650

-1 544 612
-458 956
-113 449
-670 860

-2 787 877

-20 227

13254

-388 095

-374 841

-395 068

-395 068
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769616-0063

Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
1
TILLGANGAR

Anlédggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 7 98 116 888 98 787 748
Summa materiella anléiggningstillgingar 98 116 888 98 787 748
Summa anliggningstillgangar 98 116 888 98 787 748

Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 966
Ovriga fordringar 8 882123 1176 401
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 142 564 37251
Summa kortfristiga fordringar 1024 687 1214 618

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 10 656 978 1 032450
Summa kortfristiga placeringar 656 978 1032 450

Kassa och bank

Kassa och bank 11 1171003 1007 071
Summa kassa och bank 1171003 1007 071
Summa omsittningstillgingar 2 852 668 3254139
SUMMA TILLGANGAR 100 969 556 102 041 887
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2023 | ARSREDOVISNING 769616.0063
Balansrﬁkning Not 2023-12-31 2022-12-31
1
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 75 025 000 75 025 000
Fond for yttre underhall 1525 531 595 142
Summa bundet eget kapital 76 550 531 75 620 142
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -3 037 455 -1 711 998
Arets resultat -64 463 -395 068
Summa fritt eget kapital -3101 918 -2 107 066
Summa eget kapital 73 448 613 73 513 076
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 12,13 14720 929 17 662 500
Summa langfristiga skulder 14720 929 17 662 500
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 14 12 004 166 10 316 666
Leverantorsskulder 228 674 148 283
Aktuella skatteskulder 55 660 27 830
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 15 511514 373 532
Summa kortfristiga skulder 12 800 014 10 866 311
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 100 969 556 102 041 887
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Resultat efter finansiella poster

Kassaflode frin forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Foréndring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foréndring av kortfristiga skulder

Kassaflode frin den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning/minskning av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid drets borjan

Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut
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Not 2023-01-01
1 -2023-12-31

-64 463
670 860
606 397

966
-105 476
80 391
165 812
748 090

-1 254 071
-1 254 071
-505 981

3215838
2709 857

2022-01-01
-2022-12-31

-395 068
670 860
2751792

-966
80132
=71 227
-60 085
223 646

-150 000
-150 000
73 646

3142193
3215839
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna
rdd BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2) samt Bokféringsnimndens allminna rad
BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisningar.

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver beddmd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av
nyttjandeperiod har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom
avsikten ar att delar med kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd
beddms vara 120 ar. Aterstdende nyttjandeperiod for foreningens byggnad har beddmts vara 109 &r.
Utgifter som i enligt med god redovisningssed och dldre normgivning aktiverats som separat
avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pd féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhéllsplan. Overforing och nyttjande redovisas
efter styrelsens beslut i balansrdkningen.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta, 6vriga tillgdngar och skulder har
varderats till anskaffningsvirde om inte annat anges.

Foreningens underskottsavdrag enligt senast limnade inkomstdeklaration uppgar till 0 kronor.

Kassafldodesanalysen upprittas enligt indirekt metod. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- eller utbetalningar. Som likvida medel klassificerar foretaget, forutom
kassamedel, disponibla tillgodohavanden hos banker och andra kreditinstitut samt kortfristiga likvida
placeringar som dr noterade pa en marknadsplats och har en kortare 16ptid &n tre manader fran
anskaffningstidpunkten. I kassaflodesanalysen medridknas @ven foreningens avrikningskonto samt
kortfristiga placeringar in i de likvida medlen. Foréndringar i sparrade medel redovisas i
investeringsverksamheten.

Not 2 Nettoomsiittning

2023-01-01 2022-01-01

-2023-12-31 -2022-12-31
Arsavgifter 2 651 584 2410992
Hyror 313 400 279 700
Hyresbortfall -50 313 -36 200
Ovriga intikter 5691 113 157
Summa nettoomséttning 2920 362 2767 649

Transaktion 09222115557517672989 Signerat LSO, BL, MM, RK, AM, JF
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

Ovriga rorelseintikter
Ersittning fran forsdkringsbolag
Elstod

Summa ovriga rorelseintikter

Not 4 Driftskostnader

Reparation, forbrukningsmaterial mm
Lopande underhall

Underhall enligt plan

Elavgifter

Uppvarmningsavgifter

Vatten och avlopp

Sophdmtning

Forsékringar

Kabel-TV/bredband

Fastighetsskotsel

Kommunal fastighetsavgift / fastighetsskatt
Ovriga kostnader

Summa driftskostnader

Transaktion 09222115557517672989

2023-01-01
-2023-12-31

298 125
14 876
34709

347 710

2023-01-01
-2023-12-31

2982
152 433
237 611
179 872
300 094
186 813

80426
86 063
125 404
322 687
44 570
1556
1720 511

Signerat LSO, BL, MM, RK, AM, JF

2022-01-01
-2022-12-31

=]

2022-01-01
-2022-12-31

4334
356 059
61012
99 584
265 998
177 875
81 525
80 071
125 404
261 908
27 830
3012
1544 612
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvoden

Administrativ/ekonomisk foérvaltning Grundavtal
Administrativ/ekonomisk foérvaltning Extradebiteringar
Ovriga forvaltningskostnader

Konsultarvoden

Moteskostnader

Overlatelseavgift

Pantforskrivningsavgift

Tidningar, tidskrifter och facklitteratur
Kreditupplysning

Kontorsmaterial och trycksaker

Telefon

Mobiltelefon

Ovriga externa kostnader

Inkassokostnader

Summa évriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Arvode styrelse

Arvode foreningsvald revisor

Ovriga arvoden

Kostnadserséttningar

Sociala avgifter

Ovriga personalkostnader

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Transaktion 09222115557517672989

2023-01-01
-2023-12-31

15 000
82 064
4 000
800
56 019
7254
5251
1575
689
416
11229
0
2601
5900
0

192 798

2023-01-01
-2023-12-31

78299
2500
0

600

12 738
1556
95 693
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2022-01-01
-2022-12-31

13250
77 800
3000
800
336 732
2455
3605
1924
689
270
10619
-499

2 388
5820
103
458 956

2022-01-01
-2022-12-31

45100
2380
50 100
0
14111
1758
113 449
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Not 7 Byggnader och mark

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2032.

Virdear enligt taxeringsbeslut 2012.

Ingdende anskaffningsviarden byggnader
Ingdende anskaffningsvirde mark

Utgiaende ackumulerade anskaffningsvirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgdende redovisat virde

Taxeringsvarde byggnad - bostidder
Taxeringsvirde byggnad - lokaler

Taxeringsvirde mark - bostdder
Totalt taxeringsvirde

Fastighetsbeteckning: Baddaren 6

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto HSB
Summa évriga fordringar

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Transaktion 09222115557517672989

2023-12-31
80 000 000
25010 000
105010 000
-6 222 255

-670 860
-6 893 115

98 116 885

58 000 000
2783 000

12 000 000
72 783 000

2023-12-31
247

881 876
882 123

2023-12-31

142 564
142 564

Signerat LSO, BL, MM, RK, AM, JF

2022-12-31
80 000 000
25010 000
105010 000
-5 551395

-670 860
-6 222 255

98 787 745

58 000 000
2783 000

12 000 000
72 783 000

2022-12-31
84

1176317
1176 401

2022-12-31

37251
37251
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Not 10 Ovriga kortfristiga placeringar

2023-12-31 2022-12-31
Ovriga placeringar 656 978 1032450
Summa kortfristiga placeringar 656 978 1032 450
Not 11 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Kassa 4 000 3 000
Bankkonto Handelsbanken 1167 003 1004 071
Summa kassa och bank 1171003 1007 071
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Riintesats Konv datum Lanebelopp Lanebelopp
Léneinstitut % 2023-12-31 2022-12-31
Stadshypotek AB 4,74 2026-09-30 7070 929 8225000
Stadshypotek AB 3,90 2025-12-01 7 900 000 8 000 000
Stadshypotek AB 1,07 2024-12-01 9762 500 9762 500
Stadshypotek AB 5,15 2024-03-01 1 991 666 1 991 666
26 725 095 27 979 166
Kortfristig del av skulder till
kreditinstitut -11 754 166 -10 066 666
Niésta ars amortering beréknas
uppga till -250 000 -250 000
Langfristiga skulder exklusive
kortfristig del 14 720 929 17 662 500

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder, oavsett

om fortsatt beléning sker i bank

Amortering inom 2-5 ar berdknas uppga till 1 000 000
Om 5 ar berdknas nuvarande skulder uppga till 25475 095
Not 13 Stallda sikerheter

2023-12-31 2022-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 29 975 000 29 975 000
Summa stillda sikerheter 29975 000 29 975 000

Transaktion 09222115557517672989
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Not 14 Kortfristig del av liangfristig skuld till kreditinstitut

2023-12-31 2022-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berédknade
amortering, samt 1&n med slutfoérfallodag inom ett ér) 12 004 166 10 316 666
Summa kortfristiga skulder till kreditinstitut 12 004 166 10 316 666
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna rantekostnader 92 054 57210
Forutbetalda hyror och avgifter 247 654 241 365
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 171 806 74 957
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 511514 373 532

Arsredovisningen och revisionsberittelsen for Bostadsrittsforeningen Bjorkbacken i Stringnis med
rakenskapséar 2023-01-01 - 2023-12-31 har signerats digitalt.

Lille-Mor Sandstrom Olson Robert Krantz

Britt-Inger Lindberg Magdalena Mayta

Viér revisionsberittelse har lamnats digitalt.

Ake Mork

Jens Forneng

Av foreningen vald revisor Auktoriserad revisor

LR Revision Orebro/Vingaker AB

Transaktion 09222115557517672989

Signerat LSO, BL, MM, RK, AM, JF



Revisionsberiattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen
Bjorkbacken i Striingniis
Org.nr 769616-0063

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Bjorkbacken i Strangnés for
rdkenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ér forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrdkningen och balansrédkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till foreningen enligt
god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for foregdende rakenskapsar,
2022, har utforts av en annan revisor som ldmnat en
revisionsberittelse daterad 2023-03-09 med omodifierade
uttalanden i Rapport om darsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de bedomer dr nodvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt, om
forhéllanden som kan péverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

Bostadsrittsforeningen Bjorkbackes
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oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
siakerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd
av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som dr ldmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvédnder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fésta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
hindelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsétta verksamheten.

- utvdrderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som ger en
rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser

n i Stréngnés, Org.nr 769616-0063
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under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som jag identifierat.

Foreningsrevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av Brf Bjorkbacken i Strangnés resultat och
stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen
Bjorkbacken i Strangnés for rakenskapsaret 2023 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i §vrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrickliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar
utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och
foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriaffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Bostadsrittsforeningen Bjorkbackes
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- pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vért uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av
rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utfors baseras pa var professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgirder, omraden och
forhallanden som r vdsentliga for verksamheten och dér
avsteg och overtrddelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhéllanden som é&r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Orebro enligt var elektroniska signatur

Jens Forneng
Auktoriserad revisor

Ake Mork
Foreningsrevisor
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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.



