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cgl6] FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen 16r HSB Brf Hackspetten i Upplands Visby med séite i UPPLANDS VASBY org.nr. 714800-0537 far hirmed avge
Arsredovisning f6r rakenskapsdret 2023,

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsféretag (Akta bostadsratistorening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har ill
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i fdreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nytlianderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen registrerades 1965. Féreningens stadgar registrerades senast 2018-12-19.

Féreningen Ager och forvaltar
Féreningen #ger och férvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Upplands-Vasby kommun:

Fastighet Foérvirvsdatum Nybyggnadsér byggnad
Vilunda 28:26 1968-10-01 1968

Vilunda 28:89 1969-07-15 1968

Vilunda 1:235 1969-07-15 1968

Totalt 3 objekt

Fastigheterna &r fullvirdesférsikrade | Soderberg & Pariner. | férsékringen ingdr styrelseansvar. Hemférsakring tecknas och
bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingér inte féreningens fastighetstorsikring.
Nuvarande férsékringsavtal géller t.o.m. 2024-12-31.

Antal Benamning Total yta m?
124 lokaler (inkl. férrad} 703
241 lagenheter (upplatna med bostadsrétt) 17602
183 p-platser 0
96 garageplatser 0
Totalt 644 objekt 18305

Foreningens lagenheter fordelas pa: 14 st 1 rok, 73 st 2 rok, 115 st 3 rok, 39 st 4 rok.
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Styrelsens sammansittning

Namn Roli Fr.o.m. T.o.m.
Sven Hedlund Ordiérande 2012-05-03

Sven-Erik Jernstrém Ledamot 2012-05-03 2023-10-04
Leif Wigh Ledamot 2012-05-03 2023-10-04
Kennet Olsson Ledamot 2016-05-10

Hans Teirfolk Ledamot 2023-10-04

Hans Teirfolk Suppleant 2021-06-08 2023-10-04
Branislav Grbic Ledamot 2012-05-03

Georges Antoun Ledamot 2023-10-04

Héténe Liseloit Andersson Ledamot 2015-05-06

Fredrik Axonius Ledamot 2020-12-01 2023-10-04
Jan Olsson Suppleant 2023-10-04

Gunilla Evén Tek Suppleant 2022-06-07 2023-11-11
Karin Segerberg Suppleant 2023-10-04

Jimmy Juhana Halonen Suppleant 2022-06-07

Torbjdrn Hakansson Suppleant 2022-06-07 2023-10-04

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstimma &r Sven Hedlund, Kennet Olsson och suppleant &r Jimmy Halonen,
Jan Olsson och Karin Segerberg.

Styrelsen har under aret hallit 14 protokoliférda styrelseméten.

Firman tecknas tva i forening av Sven-Erik Jernstrdm, Leif Wigh, Kennet Olsson, Sven Hedlund och Héléne Liselott
Andersson.

Revisorer har varit: Leila Pettersson med Minna Gustatsson som suppleant valda av dreningen, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Hans Jakobsson (sammankallande) och Ingalill Matsson, valda vid 6reningsstamman.

Féreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2023-05-08. P4 stdmman deltog 37 medlemmar varav 2 med fullmakt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har under aret hdjts med 3%.

Féreningen har en underhdlisplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhélisplanen anvands bade fér planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Stamman ska besluta om reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géallande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesikining utférdes i enlighet med féreningens underhélisplan den 2023-05-22.
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Under 2023 har féljande utférts:

Pigiende OVK har efter div anmérkningar avslutats och godkénts.
Projektering och upphandiing av kérl for matavfall har utfénts.
Flaggstédnger har installerats pa bada gardarna.

Betongfundament f6r balkongerna har reparerats och mélats.
Ytterpanelen p& féreningslokalen { nordsida) har bytts och malat

Sedan féreningen startade har foljande stdrre atgérder genomforis:
Nya garage, ombyggnad av gérdarna, ny varmeundercentral, relining av avioppsledningar, installation av hissar, byte fonster

och installation av laddpias.

Fareningen utfér och planerar féljande atgérder under de narmaste 5 aren:

« Utbka antalet laddplatser
+ Om ekonomin tilliter: tillbyggnad av tak, installation av solpaneler

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 22 bostadsréatter dverltits och O uppléatits.
Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 311 och under aret har det tillkommit 26 och avgati 26 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapséarets slut var 311,

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 116 181 190 426 179
Skuldséttning, krfkvm 4024 4090 3288 3401 3505
Skuldsattning bostadsréattsyta, kr/kvm 4130 o 0 0 o
Réantekanslighet, % 5 6 ] 5 5
Energikostnad, kr/kvm 265 204 203 208 1]
Arsavgifter, ke/kvm 826 746 731 717 703
Arsavgitierftotala intakter, % 85 0 0 0 0
Totala intakter, kr/kvrn 882 814 827 1034 0
Nettoomséttning, tkr 15639 15525 15737 19515 14 444
Resultat efter finansiella poster, tkr -1649 -91 -647 4 447 -1579
Soliditel, % 15 16 19 19 14

Férklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar. | totalyta &r inte garageyta med i berékning.

Sparande: {hér i betydelsen underliggande kassaflde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader f6r planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat méatt p4 féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter,
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Skuldsittning: Totala rantebédrande skulder (banklén) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa boksluisdagen. Ett
indikativt matt pa tdreningens risk och finansieringsméjlighet.

Skuldsattning bostadsréattsyta: Totala rantebdrande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa4 bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa f6reningens risk och finansieringsméjlighet.
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perioden 2022-2019 redovisas ej.

Réntekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsérel. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oforandrat resultat om f6reningens genomsnitisrinta
dkar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader {6r vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nytt nyckeital fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Avvikelsen i nyckeltalet beror pa att medlemmarnas forbrukning (IMD) &r
inkluderat fr o m 2023.

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittiigt matt pA medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter uppliten med bostadsratt.

Nyckeltalet avviker fr o m 2023, ny beriikning enl BFNAR 2023:1 . Avvikelsen | nyckeltalet jimfért med tidigare ar
beror pa att individuell métning av el, viirme, vatten samt bredband ingér from 2023.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intékier under rakenskapsaret.
Nytt nyckeltal fr o m 2023 enl BFNAR 2023:1. Perloden 2022-2019 redovisas e|.

Totala intékier, kr/kvm: Foreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och jokalyta).
Nettoomséttning i tkr: Féreningens nettoomséttning under rakenskapséret.

Resultal efter finansielfa poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Arets negativa resultat beror fraimst pa stora avskrivningskostnader som inte &r likviditetspaverkande samt dkade
rintekostnader pa foreningens 1an.

Fér att mita det 6kade drifts -och réintekostnader samt hbja sparandet till det framitida underhéllet har styrelsen
beslutat om att héja foreningens avgifter infér 2024 med 15%.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrinsad relevans i en bostadsrattsférening.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av

féregaende ars

Belopp vid resultat enligt Féréndring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdimmans beslut under ret*  arets utgdng
Inbetalade insatser, kr 1915813 0 W, 1915813
Upplatelseavgifter, kr 568 087 0 0 568 087
Underhalisfond, kr 4923 831 0 199 903 5123734
S:a bundet eget kapital, kr 7407731 0 199 903 7 607 634
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 7 888 635 -90918 -199 903 7597 814
Arets resultat, kr -90918 90 918 -1648925 -1648 925
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 7797 717 0 -1848 828 5948 889
S:a eget kapital, kr 15 205 448 0 -1 648925 13 556 523

* Under aret har reservation till underhallsfond gjoris med 824 000 kr samt ianspraktagande skett med 624 097 kr.

RESULTATDISPOSITION

Enligt téreningens registrerade stadgar ar del féreningsstdmman som beslutar om reservation till eller ianspraktagande frén
underhalisfonden.

Till féreningsstimmans férfogande star foljande belopp | kronor:

Balanserat resultat enligt féregdende &rsstamma, kr 7597814
Arets resultat, kr -1648 925
Summa till foreningsstimmans férfogande, kr 5948 889

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Reservation till underhallsfond, kr -824 000
lansprakstagande av underhdllsfond, kr 674 906
Balanseras i ny riakning, kr 5799 795

Ytterligare upplysningar géflande féreningens resultat och eékonomiska stalining finns i efterfdljande resultat- och balansrékning
med tillhérande noter

(23

N
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RESULTATRAKNING
2023-12-31 2022-12-31

Rérelseintakter
Nettoomséttning Not 2 15 639 397 15 240 161
Ovriga rorelseintékter Not 3 297 071 284 664
Summa Rorelseintékter 15 936 468 15 524 825
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -11 341 731 -11 245 189
Owriga externa kosinader Not 5 -786 299 -568 810
Personalkostnader Not 6 -381 592 -364 785
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 3069 544 -2 783 861
anlaggningstillgangar
Summa Rdrelsekostnader -15 579 166 -14 962 646
Rorelseresultat 357 302 562 179
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter Not 7 20 302 9107
Réantekosinader och liknande resultatposter Not 8 -2 026 530 -662 204
Summa Finansiella poster -2 006 228 -653 097
Resultat efter finansiella poster -1 648 925 -80 918
Resuitat fére skatt -1 648 925 -90 918
Arets resultat -1 648 925 -90 918
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BALANSRAKN I NG 2023-12-31 2022-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar

Materiella antaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 86 202 277 70 034 987
Maskiner och andra tekniska anlaggningar Not 10 o 0
Pagaende nyanlaggningar materiella anliggningstillgangar Not 11 o 18 269 778
Summa Maleriella anldggningstillgangar 86 202 277 88 304 745
Summa Anlaggningstiligangar 86 202 277 88 304 745

Omsiittningstiligangar

Korlfristiga fordringar

Kundfordringar 11887 51 741
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 3127 594 4 600 924
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 717 810 556 185
Summa Kortfristiga fordringar 3857 291 5208 850

Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 718 156 686 849
Summa Kassa och bank 718 156 686 849
Summa Omsiéttningstillgangar 4 575 447 5 895 699
Summa Tillgangar 90777 724 94 200 444
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L1
BALANSRAKNING
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundef eget kapital
Medlemsinsatser 2 483 900 2 483 800
Fond fér yttre underhall 5123 734 4923 831
Summa Bundet eget kapital 7 607 634 7 407 731
Fritt egef kapital
Balanserat resultat 7 597 814 7 888 635
Arets resultat -1 648 925 -90 918
Summa Fritf egef kapital 5 948 889 7797 717
Summa Eget kapital 13 556 523 15 205 448
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 41174 819 26 483 012
Summa Léngfristiga skulder 41174 819 26 483 012
Korltfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut Not 16 31 524 357 48 386 164
Leverantdrsskulder 1 952 031 1311 588
Skatteskulder 44 187 34 280
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 268 307 301 318
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 2 257 500 2 478 634
Summa Kortfristiga skulder 36 046 382 52 511 984
Summa Skulder 77 221 201 76 994 996
Summa Eget kapital och skulder 90777 724 94 200 444
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KASSAFLODESANALYS

2023-12-31 2022-12-31

Kassaflode fran den lépande verksamheten
Rorelseresultat 357 302 562 179
Justeringar for poster som inte ingar i kassafiodet
Avskrivningar 3 069 544 2783 861
Summa Justeringar for poster som infe ingar i kassafldet 3 069 544 2783 861
Erhéllen ranta 1410 9107
Erlagd ranta -1 907 806 -568 335
Ovriga poster 18 892 0
:g’s;saef.;gﬁt;én den Iépande verksamheten fére férdndringar av 1539 342 2786 812
Kassafléde fran fordndringar i rirelsekapital
Okning (-) /minskning (+)} av rérelsefordringar 31843 -83 999
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder 277 481 -2 854 298
Summa Kassaflbde fran férdndringar i rérelsekapital 309324 -2 938 297
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 1848 666 -151 485
Kassafldde fran investeringsverksamheten
Férvérviavyttring av materiella anlaggningstillgangar -967 076 -15 045 090
Summa Kassafléde fran investeringsverksamheten -967 076 -15 045 090
Kassafldde fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -2 170 000 14 680 001
Summa Kassafldde fran finansieringsverksamheten -2 170 000 14 680 001
Arets kassafléde -1 288 409 -516 573
Likvida medel vid arets borjan 5133 114 5 649 688
Likvida medei vid arets slut 3844705 5133 114
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HNot 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Regelverk fér arsredovisningar
Arsredovisningen har upprattats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokfaringsnamndens allménna radd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och kancernredovisning (K3) samt

Bokforingsndmndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna vérderingsprinciper

« Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskal med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta, évriga tillgdngar och avséattningar har
vérderats till anskaffningsvérde om inte annat anges.

+ Skulder har varderats till historiska anskaffningsvérden férutom vissa finansiella skulder som vérderals
till verkligt vérde.

+ Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att fGreningen
redovisar inkomster till nominelit belopp (faklurabelopp).

Avskrivning pa materlella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den beraknade nyttjandeperioden. D4
skillnaden i nyttjandeperiod fdr en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa kemponenter. Féljande avskrivningsperioder tillaimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar

Nedskrivningar av materiella anléggningstillgangar tillgéngar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade virdena i6r materiella anlaggningstillgangar fér att
faststélla om det finns nagon indikation pa att dessa tillg&ngar har minskat i virde. Om sa &r fallet, beréknas
tillgangens varde 1or att kunna faststalla storleken pa en eventuell nedskrivning.

Fond fér yttre underhall
Reservering f6r framtida underhall av foreningens tillgangar berdknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r behdrigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,

fond for yitre underhall. Fond tor ytire underhall utgér en del av féreningens sikerstillande av medel f6r
underhall av foreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid réakenskapsarets slut har en aterstiende bindningstid pa dver ett ir klassificeras
som langfristig. Skutd till kreditinstitut som vid rékenskapsarets slut har en aterstdende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett &r fran rakenskapsarets slut
kiassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker cavsett om avsikten ar att férldnga eller avsluta krediten.

Beskattning
Bostadsrattsféreningar, som skatternéssigt ar att betrakia som privatbosiadsidretag, betalar inte inkomsiskatt

for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt gallande skatteregler.

Féreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt géllande
skatteregler.

Kassaflédesanalys

Kassaflédesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utéver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortiristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrékningskonto hos HSB inraknats.

Resultatrdkning

Resultatrakningens uppstélining har fr o m 2023 andrats till att kostnader fér planerat underhall redovisas i
posten Drifiskostnader. Jamidrelsetalen (2022) har rdknats om for 6kad jamidrbarhet.
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2023-01-01 2022-01-01
Not 2 Nettoomsiéttning 2023-12-31 2022-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostader andelstalstérdelad 13518 876 13 125 024
Hyror lokaler 101908 100 761
Hyror garage och parkeringsplatser 986 890 989 986
Hyror forbrukningsbaserad 663 565 641 115
Hyror informationséverféring 361 500 361 500
Hyror &vrigt 9572 11088
Ovriga priméra intakter 65 330 70 640
Summa Brutfoomsiéfining 15707 641 15 300 114
Avgiftsbortfall -53 812 -42 913
Hyresbortfall -14 432 -17 040
Summa -68 244 -59 953
Summa Netfoomsiéiining 15 639 397 15 240 161
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintékter 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga rérelseintékier
Forsakringserséattningar 265 600 256 939
Owriga sekundéra intékter 31 471 27 725
Summa Ovriga rérelseintékter 297071 284 664
2023-01-01 2022-01-01
Not 4 Driftskostnader 2023-12-31 2022-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskétsel, lokalvard och samialligheter -1 689677 -2070 614
3nd och halk-bekéampning -244 870 -305 809
Reparationer -1 224 363 -757 498
Planerat underhall -674 906 -624 097
Férsékringsskador -166 814 -651 148
El -1 341 068 -1 208 158
Uppvérmning -2 657 547 -2 400 295
Vatten -797 172 -773 861
Sophamtning -633 313 -531 925
Fastighetsforsakring -265 471 -307 624
Kabel-TV ach bredband -457 586 -457 335
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -447 029 -430 159
Forvaltningsavtalskostnader -653 126 -564 116
Qvriga driftkostnader -188 789 -162 549
Summa Drifiskostnader -11 341 731 -11 245 189

=
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. 2023-01-01 2022-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga extema kostnader
Hyror, arrenden och leasing 0 -8 550
Férbrukningsinventarier och varuinkép -111 173 -75 488
Administrationskostnader -133 532 -137 618
Extern revision -22 500 -10 375
Konsultkostnader -10175 -20 588
Medlemsavagifter -70 660 -70 130
Féreningsverksamhet -6 250 -2115
Ovriga férvaltningskostnader -432 008 -243 947
Summa Ovriga extemna kostnader -786 299 -568 810
2023-01-01 2022-0t-01
Not 6 Personalkostnader 2023-12-31 2022-12-31
Personalkostnader
Revisionsarvode -15 225 -12 075
Qvriga arvoden -302 579 -289 733
Sociala avgifter -63 788 -62 977
Summa Personalkostnader -381 592 -364 785
. 2023-01-01 2022-01-01
Not 7 Ovriga rdnteintékter och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
QOvriga rénteintékter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB 1092 6 491
Ovriga ranteintakter och liknande poster 19 210 2615
Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultaiposter 20 302 9107
2023-01-01 2022-01-01
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader och liknande resulfatposter
Réntekostnader 1an till kreditinstitut -2 010 563 -661 413
Ovriga rantekostnader -15 967 =791
Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -2 026 530 -662 204
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Not 9 Byggnader och mark 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvérde byggnader 101 290 291 103 685 007
Ingaende anskatfningsvérde mark 1574 639 1574 639
Ingaende anskaffningsvéarde markanlaggningar 11 278 404 11 278 404
Arets investeringar 19 236 853 0
Arets férsaljningar/utrangeringar 0 -2394 716
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 133 380 187 114 143 334
Ackumulerade avskrivningar
Ingaende avskrivningar -44 108 366 -43 719 221
Arets avskrivningar -3 069 544 -2 783 861
Arets forséljningar/utrangeringar 0 2394716
Summa Ackumulerade avskrivningar -47 177 910 «44 108 366
Utgdende redovisat vérde 86 202 277 70 034 968
Taxeringsvérde 2023-12-31 2022-12-31
Taxeringsvérde byggnad - bostader 172 000 000 172 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 2 764 000 2764 000
Taxeringsvédrde mark - bostéder 79 000 000 79 000 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 3 644 000 3 644 000
Summa 257 408 000 257 408 000
Stéllda sdkerheter 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckning 77 190 000 77 190 000
Varav i eget férvar 0 0
Summa 77 190 000 77 190 000
Not 10 Maskiner och andra tekniska anldggningar 2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvarde 118 750 118 750
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 118 750 118 750
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -118 750 -118 750
Summa Ackumulerade avskrivningar -118 750 -118 750
Utgéende redovisat vérde 0 0
Not 11 Pagéende nyanliggningar materiella anliggningstiligangar 2023-12-31 2022.12-31
Fagdende nyanldggningar materiella anldggningstillgangar
Ingaende virde pagaende nyanldggning 18 269 778 3224 688
Arets investeringar 967 075 15 045 090
Omklassificering fill byggnad -19 236 853 0
Summa Pagaende nyanldggningar maleniella anldggningstifigangar 0 18 269 778

17533
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Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga fordringar
Avrékningskonto HSB 3 126 550 4 446 266
Skattekonto 1044 154 658
Summa Ovniga fordringar 3 127 594 4 600 924
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intédkter 2023-12-31 2022-12-31
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 717 810 556 185
Summa Foruibetalda kostnader och upplupna intékier 717 810 556 185
Not 14 Kassa och bank 2023-12-31 2022-12-31
Kassa och bank
Kassa 396 668
Swedbank 717 760 686 181
Summa Kassa och bank 718 156 686 849
Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
L : Nista ars
Léneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Nordea 1,35% 2024-03-20 10 500 000 1 000 000
Nordea 1,34% 2024-01-17 6145512 240 000
Nordea 3,64% 2025-01-22 15317 319 380 000
Nordea 3,65% 2025-01-22 16 650 000 200 000
Nordea 4,07% 2024-12-23 14 248 845 300 000
Nordea 0,89% 2026-07-15 9 837 500 50 000
72 699 176 2170 000
Langfristig del 41 174 819
Nésta ars amortering av langfristig skuld 630 000
Lan som ska konverteras inom ett ar 30 894 357
Kortfristig del 31524 357
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuid 2 170 000
Amoarteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 8 680 000
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 &r uppgar om 5 ar till 0
Genomsnittsrantan vid arets utgang 2,83%
Finns swap-avtal Nej
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Not 16 Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 2023-12-31
- Nésta ars
Laneinstitut Rénfesats Konv.datum Belopp amortering
Nordea 1,35% 2024-03-20 10 500 000 1 000 000
Nordea 1,34% 2024-01-17 6145 512 240 000
Nordea 3,64% 2025-01-22 15317 319 380 000
Nordea 3,65% 2025-01-22 16 650 000 200 000
Nordea 4,07% 2024-12-23 14 248 845 300 000
Nordea 0,89% 2026-07-15 9 837 500 50 000
72699 176 2170 000
Nésta ars amoriering av langfristig skuld 630 000
Lan som ska konverteras inom ett &r 30 894 357
Kortfristig del 31524 357
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder 2023-12-31 2022-12-31
Ovriga skulder
Depositioner 9 044 9044
Momsskuld 2953 364
Inre fond 237 551 245 478
Ovwriga kortiristiga skulder 18 759 46 433
Summa Ovriga skulder 268 307 301 318
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 2023-12-31 2022-12-31
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Férutbetalda hyror och avgifter 1397 254 1294 678
Upplupna rantekostnader 299 407 180 683
Ovriga upplupna kostnader 560 839 1003 273
Summa Upplupna kostnader och féruthetalda intdkter 2 257 500 2478 634

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberittelse har,

med datum som framgér av dess signering, ldmnats betrédffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Hackspetten i Upplands Vasby, org.or. 714800-0537

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utiért en revision av drsredovisningen f6r HSB Brf Hackspetten i
Upplands Vasby for rdkenskapséret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattals i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for ret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar,

Vi tillstyrker darfor att freningsstamman faslstaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare | avsnitlen Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhalande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort silt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppratias
ach alt den ger en rétlvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att uppratta en Arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen far
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tildmpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan ait fortsatta verksamheten och atl 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 géira ndgot av deita,

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har ulfét revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal 3r alt uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa cegenlligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara ultalanden. Rimlig sakerhel &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som uifdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen,

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentiiga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utidr granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamiar revisionshevis som &r
tillrickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaklighet
till fdljd av oegentligheter ar higre &n fir en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatla
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaklig information eller sidosattande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for at utforma
granskningsatgarder som ar 13mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér att utiala mig om effekliviteten i
den interna kontrollen.

o  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimlighelen i slyrelsens uppskaltningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsals om l1ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsalt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda il betydande tvivel om féreningens
forméga att forisétta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfakior, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningama
i drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera ultalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en férening
inte langre kan fortsétia verksamheten.

& ulvarderar jag den overgripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa etl sélt som ger en rétlvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fdr den. Jag méste ocks3
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella belydande brister i den intema kontrollen som jag identifierat.

Den freningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsralislagen och lilldmpliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar, Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhel om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rativisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttafanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Hackspetten i Upplands Vasby enligt denna beskrivs nérmare i avsniltet Revisorns ansvar. Vi ar

fér rakenskapséret 2023 samt av forslaget lill dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
féreningens vinst eler forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att foreningsstamman dispanerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhamiat r tillrackliga och
ansvarsfrihet fGr rakenskapsaret. andaméisenliga som grund for véra 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 foriust, Vid forslag till utdelning féreningens angetagenheter. Detta innefattar bland annal att
innefatlar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar fortiépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, _
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihed, & all inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentigt avseende:

e péndgot annat satt handlat i sirid med bostadsraitslagen,
tilldmpliga de'ar av lagen om ekonomiska fdreningar
arsredovisningslagen eller stadgarna.

s foretagit nagon aigard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhel, men ingen garanti fir att en revision sam utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer alt
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersétiningsskyldighet mot foreningen, eller ati ett forslag fill dispositioner av foreningens
vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér alt vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhallanden som ar vasentiiga for verksamheten och dar avsleg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta for vart utlalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har vi granskat
om fdrslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm

Digitalt signerad av

Erik ng?dsgon . Leila Pettersson
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor

Nt/
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Brf Hackspetten i Upplands Véasby signerades av foljande personer
med HSBs e-signeringstjédnst i samarbete med Scrive.

SVEN HEDLUND i) o HANS TEIRFOLK N o
Ordforande - Ledamot e
BRANISLAY GRBIC ‘f’ o KENNET OLSSON ir, o
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LEILA PETTERSSON ‘r) o KURT ERIK DAVIDSSON ir, o
Revisor i Bolagsrevisor e

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB Brf Hackspetten i Upplands Vésby signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjanst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsritisforening #r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje &r uppritta en &rsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En &rsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatritkning, en balansrikning
saml en notfdrteckning. Av notfdrteckningen framgar vilka
redovisnings- och viirderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrikningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberiitielsen beskriva verksamhetens
arl och inriktning sami sigarforhallanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella féréndringar under 4ret.
Verksamhetsbeskrivningen bér innehélla uppgifier om
fastigheten, utfdrt och planerat underhdll, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifier. Aven viisentliga
ckonomiska héndelser i dvrigt under rikenskapséret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgdr av resultat- och
balansrikningen. Forvaliningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till fsreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader &r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsréttsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna, Med andra ord ska arsavgifterna beriiknas sd att de
tdcker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsviirdet fér en
anliggningstillgdng fordelas pa tillgangens beddmda
nytijandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
benimns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgdr dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill séiga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansriikningen visar foreningens tillgangar (lillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan
redovisas anliggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifier och fond for
yitre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad fBrlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som 4r avsedda fir langvarigt bruk inom
fareningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar én anldggningstillgangar.
Oms#itningstillgangar kan i allminhet omvandlas till likvida
medel inom ett ir. Hit hér bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel p4 klientmedelskonto hos
HSB-fdreningen redovisas detta under &vriga fordringar och
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med lingre 4terstdende
bindningstid #n ett ir frin bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsritisforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for fdreningens hus. |
enlighet med denna plan, cller pa annan grund enligt stadgarna,
ska drliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhéll gisrs en motsatt
omfuring till balanserat resultat, Reservering och disposition
av fonden #r ett sfitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket 4t mellan dren och 4r en del i
foreningens sikerstillande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsritisforeningen ska avsiitta
medel till fond {or inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tormtréttsavial
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvirdet och en riinta, och kan innebira stora
kostnadsékningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I drsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter ingé
en kassafladesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret

LIKVIDITET

Bostadsritisforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhdlls genom att jimfora
bostadsritisforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngama stérre &n de kortfristiga
skulderna, #r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En &rsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stir féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
etl sparande som ger jimna &rsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerdrsprognoser for att kunna svara pé
ovanstaende 4r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nigot i Arsredovisningen.



Motion 1

Motion till féreningsstamman 2024-05-13.
Motion om forslag géllande ett solskydd till bord och bdankar beldgna pa innergarden ut-
anfor Holmvégen 56.

Platsen ar exponerad for sol och varme en stor del av dagen under sommaren, och ett
skydd mot detta skulle 6ka tillgangligheten for fler som vili utnyttja en annars fin traff-
punkt.

Var bostadsgranne pa Holmvagen 21 har en modell for visning.
Med vanlig halsning

Suzanne och Bertil Norling

Holmvagen 58, lagenhet 162.

Styrelsens svar

Ett forslag som styrelsen tar i beaktande men bér i sa fall genomféras med en motsva-
rande utrustning pa lilla garden. Det blir som mycket annat i slutdndan en kostnadsfréga
och vad féreningen ska prioritera. Motionen varken avsias eller tillstyrks. Den nya styrel-
sen far i uppdrag att utreda utférande och om det dr genomforbart inom budget.



Motion 2
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Styrelsens svar

Motionen avslds. Féreningen har nyligen genomfért en relining av avloppsstammarna och
livsléingden dr berdknad till minst 20 ar. Medlemmarna har underhdlisansvar fér ytskikt
och inredning i badrum. Mdnga har renoverat sina badrum vilket var en av anledningarna
( forutom kostnaden) till att vi valde reling framfér stambyte.

Inget hdller for evigt och i framtiden kanske ett stambyte blir nédvéndigt. Féreningen kan
dé tillfdlligt i samband med detta ta dver underhdllsansvaret fér badrummen. Det kommer
att bli kostsamt och det kréivs i sa fall betydande justeringar av avgiften.



Fullmakt

Pa foreningsstimma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsritt gemensamt har de tillsammans en rost. Innehar en medlem flera
bostadsritter i bostadsrittsféreningen har medlemmen en rést.

Fysisk person far utéva sin rdstrétt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrattsforeningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och giller
hogst ett ar fran utfirdandet.

Ot oeeiieieiiieeiiiceesereetassssessssssassssesssnsessssssssssssnsssans | 7211111 0 [
FUIIMAKE 08 «evvviieeiririieeerenereererssesssernessssesressressessssssrnsssssssnsssarsnsssssnnssssesnnsnsssssnnnssnnes
att foretrada bOoStadSTAtISNAVAIEI ... ccvneirierencre e eeiireeinet s eeressesneessanseennasssnessensens
Lagenhetsnummer ............... 1D o

Bostadsrittshavarens egenhéndiga namnteckning:

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)
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ANALYS AV ARSREDOVISNINGEN 2023

| detta underlag gér vi igenom foreningens resultat- och balansrdkning samt kassaflédet och nagra av de
viktigaste nyckeltalen. Vill du folja rubrikerna i brevet kan du ha drsredovisningen vid sidan av och se era
belopp vid samma rubrik.

Arets resultat iir:

- 1648 925 kr

Hur tolkas resultatet?

I aktiebolag liggs stor vikt vid drets resultat da det beskriver hur aktiebolaget mar. Om ett aktiebolag far
ett for stort negativt resultat gar det i konkurs. Sa ar dock inte fallet for bostadsrittsforeningar. Arets
resultat sdger egentligen inte mycket om hur en bostadsrittsférenings ekonomi mar Gver tid.

Genom att titta pa Iopande rorelsekostnader far vi ett mer jimforbart resultat och behéver da ta bort
avskrivningar och planerat underhall frin resultatet, eftersom exempelvis planerat underhali kan variera
stort &ver tid. Det Sverskott som genereras under aret kan anviindas for att skapa en langsiktig och hallbar
ekonomi genom investeringar, planerat underhall och amorteringar. Delas det justerade resultatet med
foreningens totala bo- och lokalyta far vi nyckeltalet sparande per kvadratmeter vilket ar det enskilt
viktigaste nyckeltalet i en bostadsrattsforening.

Justerat drets resultat enligt ovan:

2 095 525 kr

RESULTATRAKNING

RORELSEINTAKTER

Foreningens rérelseintikter uppgér till 15 936 468 kr, vilket dr en 6kning med 411 643 kr jamort med
foregaende ar. Den frimsta orsaken till okningen ir hdjningen av arsavgiften med 3%.

RORELSEKOSTNADER

Foéreningens rorelsekostnader har kat jamfort med foregaende ar, och detta beror framst pa att
avskrivningarna av anldggningstillgangar som inte paverkar likviditeten har okat, samt pa okade
forvaltningskostnader i samband med villkorsdndringar av P-platser och férrad.

HSB - dir mbjlighatema ber
HSB Stockholm Postadress: Box 1385, 171 27 Solna Tel: 010 442 10 00 E-post: service.stockholm@hsb.se
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PLANERAT UNDERHALL

Planerat underhall under riakenskapsaret uppgick till 674 906 kr och var uppdelat pa:

Vi rengdr Sverige, betongjobb — 343 525 kr

Renew Service, nya bommar — 76 956 kr

Hald & Tesch Brand, brandskyddskostnad — 86 713 kr
HSB Stockholm, brandskyddskostnad — 35 549 kr
Renew Service, byte av ledbelysning — 51 600 kr
Sotaren i Norrort, OVK besiktning — 19 750 kr

Renew Service, panelbyte foreningslokal — 60 813

Underhallsplanen visar pa en genomsnittlig underhalls- och investeringskostnad pa 2 462 000 kr. Det 4r
dock viktigt att underhallsplanen innehaller alla stérre investeringar pa 50 ars sikt for att
genomsnittsvirdet ska vara relevant.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningarna har okat eftersom bade fonsterprojektet och takprojektet har omklassificerats till
byggnadsavskrivningar.

Avskrivningar dr for manga ett svarbegripligt koncept och vi rekommenderar ldsaren att fokusera pa det
genomsnittliga investeringsbehovet pa 50 ars sikt samt ligga stdrre vikt pa de nyckeltal vi beskriver i
slutet av analysen.

FINANSIELLA POSTER

Rénteintikterna har dkat pa grund av hogre rinta fran Swedbank.
Réntekostnaderna har 6kat med 1 364 326 kr jamfort med foregaende ar. Detta &r pa grund av att

foreningen hade tre lan som omférhandlades under 2023.

HSB - dlir mjligheterna bor
HSB $tockholm Postadress: Box 1385, 171 27 Solna Tel: 010 442 1000 E-post: service.stockholm@hshb.se
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BALANSRAKNING

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Eftersom renoveringen av fonster och tak dr slutférd har anldggningstillgdngarna &kat. De totala
anldggningstillgangarna uppgar nu till 86 202 277 kr.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Féreningens omséttningstillgangar uppgar till 4 575 447 kr. Den storsta posten avser avrakningskonto hos
HSB, 3 126 550 kr. Foreningen har dven 1 044 kr pa Skattekonto och 717 760 kr pa ett sparkonto hos
Swedbank. Resterande poster avser avgiftsfordringar och forutbetalda kostnader samt upplupna intékter.

SKULDER

Skulder ligger pa 77 221 201 kr och innehaller féljande poster

e Lan 72699176 kr

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 2 257 500 kr
(upplupna kostnader avser reservering av kostnader som tillhér 2023)
e Leverantdrsskulder 1 952 031 kr

¢  Skatteskulder 44 187 kr

e Fond for inre underhall 237 551 kr

e Depositioner, momsskuld och 6vriga skulder 30 756 kr

KASSAFLODESANALYS

Foreningens kassafldde visar alla in- och utbetalningar under bokslutséret. Kassaflodesanalysen ér viktig
for att ta reda pd om foreningen klarar den 16pande verksamheten. Det vi tittar pa 4r sadant som péaverkar
likviditeten vilket syns i balansrdkningen som exempelvis amorteringar, upptagande av nya lan,
investeringar i fastigheten eller upplatelse av ny ligenhet.

Foreningens kassa har minskat med | 288 409 kr och den framsta orsaken till denna minskning &r de
okade rintekostnaderna pa foreningens lan samt hgre driftkostnader.

HSE - diir mbjligheterna bor
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TOTAL INTAKT:
882 kr/kvm och ar

SPARANDE
116 krikvm

RANTEKOSTNADER
110 krikvm

RORELSEKOSTNADER
{exklusive avskrivningar och planerade underhall)

656 krikvm

Triangeln 4r en enkel modell for att beskriva en bostadsréttsforenings ekonomi. Den beskriver vad
foreningens totala intiikter gar till. Det vill sdga |6pande rérelsekostnader (exkl. avskrivningar och
planerat underhall) och l6pande réntekostnader. Pengarna som blir Sver &r foreningens sparande till
framtida underhall, vilket dr det enskilt viktigaste nyckeltalet for en bostadsrittsférening.

Sparandet gar till olika saker varje 4r. Féreningen kan amortera, spara pa ett bankkonto eller utféra
planerade underhall eller investeringar. Underhalls- och investeringskostnader skiljer sig mycket fran ar
till ar och dérfor b6ér malséttningen vara att sparandet ska motsvara den genomshnittliga underhalls- och
investeringskostnaden &ver 50 ars tid.

SPARANDE

Bokslutet visar att foreningen sparar 116 kr per kvin och i jimforelse med genomsnittet ir det ett lagt
sparande.

o D D D D D N S D SN G G S NN A R A S S Sy

'I \“
! Riktvirden H
] ]
I Lagt < 20 krfkvm H
I Lagt till mattligt 121-200 kr/kvm H
I Normalt 201-300 kr/kvm !
| Hogt 301> kr/kvm :
\\ ,1
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BELANING PER KVADRATMETER

Bokslutet visar att foreningens belaning ar 4 024 kr per kvm och i jaimforelse med genomsnittet dr det en
lag belaning.

oo SN D D D RS SN N D D D D S N N R S G D S e e

I 4

|
|
|
!
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Y
{ Riktvérden :
1
|
! Lag skuldsattning < 3 000 kr/kvm |
: Lag till mattlig skuldsattning 3 000-8 000 kr/kvm 1
t  Mattlig till hég skuldséttning 8 000-15 000 kr/kvm ;
| Hog skuldsattning > 15 000 kr/kvm I
\“_________________________________ _____ _’I
RANTEKANSLIGHET

Bokslutet visar att foreningens riantekénslighet dr 5 % och i jaimforelse med genomsnittet dr det en normal
rintekidnslighet.

) TR N I N R S TR T B D S T G IS S YIS D D D T G S W S D S D S S D D S Sy,

[ \\
: Riktvirden :
| ]
1 Lagt <5 i
= Normalt 59 :
I Hagt 915 i
\ Valdigthogt > 15 }
N o o e e e S S S S S S S M S S M -
SLUTORD

Vid beddmning av de tre ovanstiende nyckeltalen behdver vi sétta dessa i relation till i vilket skick

fastigheten &r i idag. Tanken med en sddan beddmning dr att ge styrelsen forstéelse av varfor foreningens
nyckeltal ser ut som de gor.

Exempelvis kan en hig belaning for Forening 1 vara rimlig da den genomfort alla stora underhall och
investeringar. Medan Forening 2 har likadan beldning men star dnda infor stora underhall och
investeringar.

Speglar nyckeltalen var i tiden de stora investeringarna som exempelvis byte av tak, fasadrenovering och
fonsterbyte #r? Ar foreningen rustad for framtiden utifrin dessa nyckeltal eller borde styrelsen fokusera
pé att &ndra ndgot av dem?

Om ni 4r intresserade av en mer ingdende analys av foreningens ekonomi kan vi ge ytterligare stod genom
en Verksamhetsanalys. Vid intresse av en Verksamhetsanalys fir ni girna kontakta mig.

Med vinlig hilsning
Vivian Fam

Ekonomi & Analys, HSB Stockholm
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