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Styrelsen for Brf Edslof | Vastervik far hdrmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31, féreningens 63:e verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata lagenheter at medlemmarna till nyttjande utan begrénsning till tiden.

Bostadsrattsféreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen, dvs
en &kta bostadsrattsférening. Féreningen har sitt séte i Vastervik.

Foreningens byggnader

Féreningen &r agare till fastigheten Grepen 6 med adress Stora Tradgardsgatan
26-28-30-32-34-36-38 samt Bjorklundsgatan 1 A-B-C och 3 A-B-C-D Vastervik dar tre st
bostadshus uppforts fardigstalida ar 1961. Marken innehas med dganderétt.

Lagenhetsfordelning

Totalt 120 lagenheter, upplatna med bostadsratt, fordelade enligt foljande:
33 st 3 rum och kdk

57 st 2 rum och kdk

30 st 1 rum och kok

Inom féreningen uthyres:
1 st lokal, uthyrd till frisersalong enligt kontrakt
27 st garage
28 st bilplatser med el-uttag
46 st bilplatser utan el

Dessutom finns:
4 st gastparkeringsplatser
1 st lokal som disponeras av foreningen

Bostadsyta: 6 723 kvm
Lokalyta: 65 kvm
Garageyta: 440 kvm
Tomtyta: 11 872 kvm

Gemensamma utrymmen

| fastigheten finns ett gastrum som medlemmarna har majlighet att hyra.
Traningslokal finns att disponera féor medlemmarna.

Fastighetsforsakringen, som ar tecknad i Lansférsakringar i Kalmar lan, galler fullvarde,
styrelseansvar, rattsskydd och férsakring mot ohyra med sanering.

Foérvaltning och anstillda

Styrelsen har svarat for bestallning av varor och tjénster.

BA Fastighetsservice AB har svarat for yttre skotsel av fastigheten enligt avtal.
Stédcentralen i Vastervik AB har enligt avtal svarat fér den inre stadningen i fastigheten.

Ludvig & Co AB Bostadsforvaltning bitrader styrelsen med den ekonomiska férvaltningen
enligt avtal.
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Arsavgifter
Arsavgifterna hdjdes senast den 1 jan 2023 med 3%.

Enligt styrelsebeslut den 16 nov 2023 ar arsavgifterna héjda med 3% fran och med
den 1 jan 2024.

Viktiga forhallanden och vasentliga hdndelser

Underhall
Utbyte av en takflakt har utforts till en kostnad av 49.173 kr.

Nytt golv har anskaffats till gastldgenheten, kostnad 24.450 kr.

En férbesiktning av skyddsrummen har genomforts under aret. Arbetet fortskrider.
Ovrigt

For att erhalla battre ranta har 1.000.000 kr av de likvida medlen varit placerade pa
fastrantekonto i bérjan av aret.

Elstdd har erhallits med 138.435 kr vilket ingar i arets resultat.

Lokalen som tidigare varit uthyrd till frisersalong har varit outhyrd under forsta halvaret 2023.
Kontrakt har tecknats med en ny lokalhyresgast fran och med den 1 juni 2023.

Medlemsinformation

Medlemsantal

Antal medlemmar vid rakenskapsarets bérjan 149
Antal tilkommande medlemmar under rakenskapsaret 18
Antal avgaende medlemmar under rakenskapsaret 22
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut 145

13 bostadsratter har dverlatits under rakenskapsaret.

Styrelse

Lennart Roloff ordférande
Kenth Hirdeland sekreterare
Marita Sj6 ledamot
Eva Westerholm ledamot
Lisa Halling ledamot
Jerker Kullman suppleant
Elvira Seferovic suppleant
Revisorer

Per Aslid revisor
Rolf Reimer revisorssuppleant

Valberedning
Vakant
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Sammantraden

Ordinarie foreningsstdmma hélls den 11 maj 2023.
Styrelsen har hallit 11 protokoliférda sammantraden under aret.

Bredband

Avtal ar tecknat med Telenor géllande gruppanslutning for digital-TV, fiber samt telefoni.

Investeringar och utfort underhall
Stam- och ventilationsbyte samt renovering av badrum

2002
2006
2008
2009
2013
2014
2017
2018
2019
2020
2020
2020

Fonsterbyte

Soprum och traningslokal
Miljostation

Snérasskydd och postboxar
Byte av varmevaxlare
Tillaggsisolering vindar
Byte garageportar
Malningsarbeten tak
Renovering av torkrum
Atgérd dagvattensystem
Byte av lagenhets- och kallardérrar

Underhallsplan
Foéreningen har en aktuell underhallsplan.

Flerarsoversikt 2023
Nettoomséttning (tkr) 5129
Resultat efter finansiella poster

(tkr) 668
Soliditet (%) 25
Total laneskuld (tkr) 10 157
Skuldsattning per kvm

bostadsratt (kr) 1 504
Skuldsattning per kvm

bostadsratt och hyresratt (kr) 1497
Arsavgifter per kvm (kr) 723
Arsavgifternas andel av totala

intdkter (%) 93
Sparande per kvm (kr) 167
Rantekanslighet (%) 2
Energikostnad per kvm (kr) 275

Nyckeltal med varde "0" i tabellen har inte berdknats for aren 2019-2021.

| arsavgiften ingar varme, vatten, el samt gruppanslutning for fiber, digital-TV och telefoni.
Farbrukad el per lagenhet avidses och debiteras vidare till medlemmarna.

| arsavgift per kvm samt energikostnad per kvm ingar elavgifter som debiteras vidare till
medlemmarna med i genomsnitt 62 kr/kvm ar 2023 och 39 kr/kvm ar 2022.

2022
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Nyckeltalsdefinitioner:

Nettoomséttning (tkr)
Rérelsens huvudintdkter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intékter och kostnader, men fore extraordinara intékter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Sparande (kr/kvm)

Justerat resultat (arets resultat+avskrivningar+planerat underhall) dividerat med ytan upplaten

med bostadsratt eller hyresratt. Visar vilket utrymme som finns att klara ett langsiktigt planerat
underhall.

Raéntekéanslighet (%)
En procent av rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med intakter fran arsavgifter

under rakenskapsaret. Visar hur manga procent som arsavgifterna kan behéva héjas om
rantan stiger med en procentenhet.

Energikostnad (kr/kvm)

Kostnad for uppvarmning, el och vatten dividerat med ytan upplaten med bostadsratt elier
hyresréatt.

Forandring av eget kapital

Medlems- Fond for yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat Total
Belopp vid arets ingang 510 600 1738822 1099621 40 614 3 389 657
Disposition av féregaende
ars resultat -14 772 55386 -40614
Arets resultat 667 597 667 597

Belopp vid arets utgang 510 600 1724050 1155007 667597 4 057 254
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foreslar att till forfogande stadende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 1155 007

arets vinst 667 597
1822 604

disponeras sa att

till underhallsfonden 6verfores 200 000

i ny rakning éverféres 1622 604
1822 604

Beslut enligt férslaget ovan medfér foljande utveckling av underhalisfonden:

Ingaende behallning 1724 050
Uttag under aret 0
Ny éverféring 200 000
Utgaende behallning 1 924 050

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
samt kassafiédesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intakter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter (elstod)

Rérelsens kostnader
Fastighets- och driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

oW

~N 3

2023-01-01
-2023-12-31

5129 273
138 435
5267 708

-3 323 367
-605 629
-126 317
-466 358

-4 521 671

746 037

72 893

-161 333
-78 440

667 597

667 597

6 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

4831109
0
4831109

-3 519 859
-564 221
-112 962
-466 358

-4 663 400

167 709
8 482

-135 577
-127 095

40 614

40 614
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

2023-12-31

12 690 899

1682

37 978
224 407
264 067
3070 188

3 334 255

16 025 154

7 (14)

2022-12-31

13 1567 257

0

18 992
215 882
234 874
2393138

2 628 012

15 785 269
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Fond for yttre underhall

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Medlemmarnas reparationsfond
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

12
13

13

14
15

2023-12-31

510 600
1724 050
2 234 650

1 1565 007
667 597
1 822 604

4 057 254

5 885 750

4 271 360
369 052
1004 078
437 660
6 082 150

16 025 154

8 (14)

2022-12-31

510 600
1738 822
2 249 422

1 099 621
40 614
1140 235

3 389 657

10 157 110

375 000
476 417
934 629
452 456
2 238 502

15 785 269
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den I6pande verksamheten
fore forandring av rérelsekapital

Kassaflode fran forandring av rérelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Foréndring av leverantorsskulder

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den I6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Férandring av langfristiga laneskulder

Arets kassaflode

Likvida medel
Likvida medel vid arets borjan
Likvida medel vid arets slut

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

667 597
466 358
-18 986
1114 969
-1 682

-8 525
-107 365
3951013

4948 410

-4 271 360

677 050

2393 138
3070 188

9 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

40 614
466 358
-35 495
471 477

60

19 285

61 155

-1 102 843

-589 436

738 750

149 314

2243 824
2 393 138
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men endast den del som avser rakenskapsaret
redovisas som intakt.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den beridknade

nyttiandeperioden. Byggnaden har delats upp i vasentliga komponenter med en nyttjandeperiod
mellan 25 och 100 ar.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Stomme 100 ar
Stomkompletteringar 85 ar
Rérstammar / VA 50 ar
Yttertak 50 ar
Fasad 75 ar
Fonster 50 ar
Balkonger 50 ar
Lagenhets- och kallarddrrar 50 ar
Varmeanlaggning 40 ar
El 75 ar
Ventilationsanléggning 25 ar
Byggnadsinventarier 20 ar
Markanlaggningar 20 ar

Not 2 Nettoomsittning / intakter

2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31

Arsavgifter bostader 4 560 672 4427 843
Overféring till mediemmarnas inre fond -101 331 -101 331
Hyresintakter lokaler 20 800 28 933
Hyresintakter garage/p-platser 178 322 171 970
Elavgifter 424 497 268 883
Hyresintakter gastrum 7 050 6 750
Ovriga intédkter 39 263 28 061

5129 273 4 831109
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Not 3 Fastighets- och driftskostnader

Fastighetsskotsel

Stadning

Yttre skotsel vinter

Yttre skotsel sommar

Ovriga inkodpta tjdnster fastighet

OVK ventilationskontroll

Reparation och underhall tvattavdelning
Underhall av gemensamma utrymmen
Reparation och underhall varmeanléggning
Reparation och underhall ventilation
Reparation och underhall VA/sanitet
Reparation fonster

Las & nycklar

Underhall dvrigt utvandig

Ovriga reparationer och underhall
Férbrukningsmaterial

Elkostnader

Fjarrvdrme

Vatten och aviopp

Avfall / Atervinning

Forsakringar

Kabel-TV

Fastighetsavgift

Ovriga kostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Revisionsarvode
Ekonomisk férvaltning
Bankkostnader
Datakommunikation
Ovriga kostnader

Not 5 Personalkostnader

Arvode till styrelse
Sociala avgifter

2023-01-01
-2023-12-31

462 327
144 833
13 063
12 300
10 250
0

33 955
27 549
42 539
78 738
0

0

19 669
0

36 707
15 929
386 284
1124 967
357 413
195 475
126 320
60 848
153 900
20 301
3 323 367

2023-01-01
-2023-12-31

15 625
320 693
3 091
263 384
2 836
605 629

2023-01-01
-2023-12-31

100 000
26 317
126 317

11 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

446 015
138 633
14 906
18 250
12 568
29 375
90 401
5 869

3 848
26 867
23 465
18 757
48 867
56 928
42 667
6 504
703 285
1017 001
301 451
188 846
97 265
55 044
153 900
19 147
3519 859

2022-01-01
-2022-12-31

156 375
301 413
3092
237 600
6741
564 221

2022-01-01
-2022-12-31

90 000
22 962
112 962
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Not 6 Rénteintakter

Ranteintakter bank
Ovriga rénteintékter

Not 7 Rantekostnader

Réntekostnader fastighetslan
Ovriga rantekostnader

Not 8 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar

2023-01-01
-2023-12-31

72 591
302
72 893

2023-01-01
-2023-12-31

151 333
0
151 333

2023-12-31

24 588 710
24 588 710

-11 431 453
-466 358
-11 897 811

12 690 899
38 154 000

12 656 000
50 810 000

2023-12-31

19 294
18 684
37 978

12 (14)

2022-01-01
-2022-12-31

8 466
16
8 482

2022-01-01
-2022-12-31

135 256
321
135 577

2022-12-31

24 588 710
24 588 710

-10 965 095
-466 358
-11 431 453

13 157 257
38 154 000

12 656 000
50 810 000

2022-12-31

308
18 684
18 992
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2023-12-31 2022-12-31
Lansférsakringar 132 631 126 320
Telenor 86 316 81058
Ovriga forutbetalda kostnader 2910 2 655
Upplupna intakter 2 550 5 849
224 407 215 882
Not 11 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Bankkonto, Tjustbygdens Sparbank 3070 188 1393 138
Fastréntekonto, Tjustbygdens Sparbank 0 1 000 000
3070 188 2 393 138
Not 12 Stillda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:
Fastighetsinteckningar 16 235 000 16 235 000
16 235 000 16 235 000
Not 13 Specifikation av féreningens laneskuld
Langivare: Skuldbelopp: Ranta: Amort 2023: Konvertering:
Tjustb. Sparbank -6016 1 961 360 1,46% 100 000 2024-04-01
Tjustb. Sparbank -4920 2 145 000 1,31% 110 000 2024-10-01
Tjustb. Sparbank -3892 3 948 000 0,95% 84 000 2025-10-01
Tjustb. Sparbank -0344 1 044 000 1,32% 26 000 2026-10-01
Tjustb. Sparbank -1576 1 058 750 3,79% 55 000 2027-10-01
Summa 10 157 110 kr 375 000 kr
Kortfristig del av laneskuld: 4 271 360 kr
Belopp som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen: 5 225 750 kr
Féreningens kortfristiga 1an kommer att villkorsandras eller amorteras inom ett ar.
Féreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorsandring efter langre tid an ett ar.
Not 14 Medlemmarnas reparationsfond
2023-12-31 2022-12-31
Belopp vid arets ingang 934 629 913 160
Uttag under aret -31 882 -79 862
Arets dverféring 101 331 101 331
1004 078 934 629
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intédkter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader

16 855 17 500

Ovriga upplupna kostnader 14 382 14 382
Férutbetalda avgifter och hyror 406 423 420 574
437 660 452 456

Vastervik den 14 mars 2024

Lennart Roloff
ordféranpde
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Lisa Halling

Revisorspateckning

Min revisionsberéttelse har lamnats 2004 -55-21
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Revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstdmman i Brf Edslof
Org.nr 733600-0190

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Eds|of for rakenskapséret
2023-01-01 - 2023-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt &rsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer ar nédvandig

for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfért
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Denna standard kraver att jag féljer yrkesetiska

krav samt planerar och utfor revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta fér hur foreningen upprattar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av andamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvéants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den évergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrdckliga och &ndamaisenliga som grund
for mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléden for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens 6évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av forslaget till

dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Brf Edslof
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Brf Edslof, Org.nr 733600-0190
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst

eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt lagen om
ekonomiska foreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ar att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underiag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens

vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgéarder och forhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har aven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat sétt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar. -

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Vastervik  202W -03-27
AP AR

Per Aslid
Revisor

Brf Edsléf, Org.nr 733600-0190



