Arsredovisning for

Brf Ordboken 5 i Visby

769636-5736

Rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31

Innehallsférteckning:

Forvaltningsberattelse
Resultatrakning
Balansrakning
Kassafltdesanalys
Noter

Underskrifter

Sida

1-4
6-7

9-12
13

S

P



Brf Ordboken 5 i Visby 1(13)
769636-5738

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Ordboken 5 i Visby, 769636-5738, med séte pa Gotland, far hdrmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Aliméant om verksamheten

Detta &r féreningens forsta rakenskapsér med boende ett helt &r da inflyttning skedde under oktober
2022.

Fareningen har till Zndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot ersattning, till féreningens mediemmmar upplata bostadsréttslagenheter for permanent
boende och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsfdretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en
dkta bostadsratisforening.

Bostadsrattsforeningen registrerades 2018-08-13 och nuvarande stadgar registrerades 2022-08-02.
Fastighetsuppgifter

Féreningen &ger fastigheterna Visby Ordboken 5 och 11 med adressen Stenkumlavég 51-55.
Ordbokens nybygge stod klart oktober 2022. Marken innehas med aganderatt.

Byggnaderna bestér av totalt 62 lagenheter, tre lokaler, ett gemensamt parkeringsgarage under
markytan samt en utomhuspool. Fastigheten &r fullvardeforsakrad i If. Hemfdrsékring bekostas
individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstillagget ingér i féreningens
fastighetsforsékring.

L.dgenhetsférdelning

Antal rum o kék Antal Lgh Antal Kvm
1 rum och kokvra 2 19

2 rum och kék 26 42 - 66
3 rum och kik 20 63-73
4 rum och kdk 12 80 - 107
5 rum och kék 2 114
Tillkommer

Lokaler 3

Parkeringsplats m forrad 15

Parkeringsplatser 55 (varav 7 med |addstolpe)
Extra férrad 8

Total tomtarea 6 373 kvm

Total bostadsarea 4 262 kvm

Total lokalarea 165 kvm

Total area p-platser/férrad 1090 kvm

Taxeringsvérde totalt 100 884 00C kr
Varav byggnad 87 987 000 kr varav 1 987 000 kr avser lokaler
Varav mark 12 897 000 kr varav 297 000 kr avser lokaler
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Ingangna avtal
Leverantor

Eliansson & Lagerstrdm system AB
Geab

If

Ragn-Sells

Region Gotland

Visby Las och Nyckel
Skattegarden Redovisning AB
Skellefted Kraft

Stuxgren & Stuxgren

Telia

Teknisk status
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Avtal

Digital avlasning av el och vatten
Fjarrvarme och natleveranttr
Fastighetsf@rsakring

Kéllsortering

Vatten och aviopp samt sophamining
Las och taggar

Ekonomisk forvaltning

El

Stédning

Bredband och TV

Fareningen har ingen underhélisplan. Byggnaderna &r helt nya och négot underhallsbehov bér darfor
inte féreligga inom de n&rmaste aren. Arlig avsaitning till underhallsfond gérs tillsvidare med 177 000
kr i enfighet med ekonomisk plan vilket motsvarar ca 40 kr/kvm,

Styrelse

Efter senaste stimman som holls 2023-05-23 dér 42 medlemmar deltog har styrelsen haft

sammansattning enligt nedan.

Totalt har det varit 11 protokoliférda styrelseméten under 2023,

Valda personer
Bo Gustafsson
Anna Westberg
Anetie Franzén
Anette Hejdenberg
Marcus Hellstrdm
Patrik Svensson
Ake Jonasson

Boel Klasson
Karin Gustafsson

Fredrik Hejdenberg sammankallande
Katrine Tannfelt

Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stamma
Ordférande 2025
Ledamot 2024
Ledamot 2024
Ledamot 2025
Ledamot 2025
Ledamot 2024
Ledamot 2025
Revisor 2024
Revisorssuppleant 2024
Valberedning 2024
Valberedning 2024

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen har haft fullt upp med att sétta sig in alla fragor rérande féreningens fastighet, avtal, ekonomi
och teknik samt ta hand om garantifrdgor cch Svriga fragstaliningar som uppkommit. Mycket tid har
lagts till att fa en vattenlédcka atgérdad vilket berdrde sex [agenheter.

Under varen har féreningens medlemmar hjapt till med varstadning av hela garaget och innergarden
samt tagit fram utemébler och forberett for att Sppna poolen, allt med en fantastisk uppslutning dar alla
bidrog pa olika satt med arbetskraft, maskiner och fikabréd. Under resterande del av aret har
medlemmarna ehjapt till med den dagliga skétseln som grasklippning, stadning, snéskottning och
sandning vilket hjalpt till ait forbattra féreningens ekonomi | tider med hogre rantor.

Under histen var det en ny stiddag dér medlemmarna hjiptes at att stdnga ner poolen, ta in
utemdbler, rensa ogrés och fylla pa med grasfra.
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Vid lucia anordnade ett antal medlemmar luciafika vilket blev en lyckad tillstdlining.

Styrelsen &r otroligt tacksamma for denna uppslutning hos alla medlemmar och gar nu in 1 2024 med
forhoppning om samma fantastiska uppslutning.

Under &ret har fyra lagenheter bytt dgare ( 0 foregaende ar). Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen var 95 (f.a. 85).

Arsavgifter

Under aret har avgifterna hijts i tvd omgéngar med totalt 50 % med hénvisning till radande réntelége.
Individuell métning sker av el och vatten.

Priset for utfakturerad el beraknas till faktiskt elpris + 0,25 kr/kwh ink moms.

Priset for kallvatten innefattar endast rorligt pris for vatten, inga fasta avgifter utfaktureras.Priset har
varit satt till 42 kr / m3 inkl moms.

Priset for varmvatten har utfakturerats med 100 kr/m3 inkl moms.

Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stéllning Belopp i kr
2023-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Nettoomsétining 4806322 816636 -

Soliditet % 70,2 70 -

Arsavgifter fr bostadsyta kvm {(arssnitt) 812 - -

Skuldsattning / boyta kvm 17 281 17 092

Skuldsattning ftotal yta kvm 13 350

Réantekanslighet {(nuvarande arsavg) 18

Sparande / kvm 60

Sparande / kvm fotal yta 15,5

Energikostnader/kvm 208 - -

Yta bostadsratt i kvm 4 262

Yia hyresritt lokal i kvm 165

Yta P-plats/forrad i kvm 1090

Styrelsens kommentar till arets forfust

Underskottet beror bl.a pa radande ranteldge samt ett higre anskaffningsvérde for byggnaden &n det
som beréknats i den ekonomiska planen vilket medfért hégre avskrivningar. Styrelsen har hajt avgiften
under aret men det har inte slagit igenom fullt ut &n.

Resultatet har belastats med planenliga avskrivningar som detta aret uppgar till 2 265 615 kr.
Avskrivningarna paverkar inte féreningens likvida medel.

Definiton av nyckeltal

Detta &r féreningens fdrsta hela ar med inflyttade medlemmar och darfor finns inga jamforelsear.
* vad som angavs i ekonomisk plan ar angivet fér 2022,

Eftersom arsavgifierna har héjts under aret ar nyckeltalen missvisande om man skulle anvanda
arsavgiften som géller per 231231.

Nettoomséttning:
intakter fran arsavgifter mm som ingar i féreningens normala verksamhet

Soliditet
Totalt eget kapital / Totala tillgéngar

Arsavgift per kvm bostadsréitsyta
Total arsavgift / totala bostadsrétisyta

Skuldséttning
Totala rantebdrande skulider per kvm av total bostadsrattsyta
Totala rantebdrande skulder per kvm av total yta (boyta + lokalyta + P-platser/f6rrad)

Réniekansfighet
Rénteb&rande skulder pa balansdagen / intékter fran arsavgifter
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Sparande/kvm
Arets resultat + arets avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall / boyta + lokalyta.
Arets resultat + arets avskrivningar + summan av kostnadsfért/planerat underhall / total yta

Energikostnader

Uppvérmning, el och vatten / totala bostadsyta + lokalyta

El, varmvatten och kallvatten ingar inte i arsavgiften utan faktureras medlemmarna/hyresgasterna
genom individuell métning.

Atgang av el 251 399 kwh, fjarrvarme 264 251 39 nTWh och vatten 3 016 kbm under 2023.

KW'IT\ >

Eget kapital

Insatsakapital Underhallssfond Balanserat res. Arets resultat
Vid arets borjan 180 100 000 -1217 750 -1 139 000
Disposition enl arsstdmmobeslut
Férandring Underhallsfond 177 000 -177 000
Balanseras i ny rékning -1 139 000 1139 000
Arets resultat -1 997 299
Vid arets slut 180 100 000 177 000 -2 533 750 -1 997 299

Forslag till behandling av foreningens férlust
Styrelsen foreslar att fritt eget kapital, kronor -4 531 050, behandlas enligt foljande:

Belopp i kr
Balanserat resultat ifran féregaende stamma -2 533 750
Arets resultat -1 997 300
Summa till féreningesstdmmans férfogande -4 531 050
Reservation till underhallsfond -177 000
lansprakstagande av underhélisfond
Balanseras i ny rdakning -4 708 050

Vad betraffar resultat och stalining i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balansrakning med
tillhérande noter
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Nettoomsattning 2 4 806 322 816 636
Ovriga rorelseintdkter 3 3 897 -
4 810 219 816 636
Rérelsens kostnader
Driftskostnader 4 -1 489 588 -647 9486
Ovriga externa kostnader 5 -198 508 -371 633
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar -2 265 615 -535 469
Rérelseresultat 856 508 -738 412
Resultat fran finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resuitatposter 2970 -
Rantekostnader och liknande resultatposter -2 856 777 -400 589
Resultat efter finansiella poster -1 997 299 -1139 001
Resuitat fore skatt -1 997 289 -1 139 001
Arets resultat -1 997 299 ~1 139 001
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 248 752 383 250 965 060

Inventarier, verktyg och installationer 7 98 082 -
248 850 465 250 965 060

Summa anldggningstillgangar 248 850 465 250 965 060

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar 9

Kundfordringar 67 520 99 301

Ovriga fordringar 474 307 1687 982

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 134 837 270 467

676 664 2 057 750

Kassa och bank 931771 875 421

Summa omsittningstillgangar 1608 435 2833171

SUMMA TILLGANGAR 250 458 900 253 898 231
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Balansrédkning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 180 100 000 180 100 000

Underhallsfond 177 000 -

180 277 000 180 100 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -2 5633 750 -1217 750

Arets resultat -1 997 299 -1 139 001
-4 531 049 -2 356 751

Summa eget kapital 175 745 951 177 743 249

Langfristiga skulder 11

Ovriga skulder till kreditinstitut 52 850 000 30 000 000

Ovriga langfristiga skulder 800 000 800 000
53 650 000 30 800 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11 20 000 000 42 850 000

Leverant6rsskulder 178 939 696 274

Skatteskulder 219 410 196 570

Ovriga kortfristiga skulder 10 465 788 815

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 654 135 823 323
21062 949 45 354 982

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 250 458 900 253 898 231
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Kassaflédesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat 856 508 -738 412
Avskrivningar 2265615 535 470
Erlagd rénta och ranteintékter -2 8563 807 -400 589
Kassafl6de fran den l6pande verksamheten fore 268 316 -603 531
foréndringar av rorelsekapital
Kassafiéde frén foréndringar i rérelsekapital
Okning(-}Minskning (+) av kundfordringar 31781 -99 301
Okning(-)Minskning (+) av kortfristiga fordringar 1 349 308 -1958 450
Okning(+)/Minskning (-} av leverantérsskulder -517 335 -7 990 215
Okning(+)/Minskning (-} av Ovriga kortfristigaskulder -924 697 934 893
Kassafldde fran den I6pande verksamheten 207 371 -9 716 604
Investeringsverksamheten
Foérvary av materiella antdggningstilgangar -161 020 -66 335 132
Kassafléde fran investeringsverksamheten -151 020 -66 335 132
Finansieringsverksamheten
Medlemsinsatser 180 100 0G0
Upptagna lan 22 850 000 74 438 285
Amortering av lan -22 850000 -177 804 014
Kassafléde fran finansieringsverksamheten - 76 734 271
Arets kassafléde 56 351 682 535
Likvida medel vid arets borjan 875 420 192 886
Likvida medel vid arets slut 931 771 875 421
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Belopp i kr om inget annat anges

Allmédnna redovisningsprinciper

9(13)

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens

allmanna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Bokfaringsngmndens allménna rad om kompletterande upplysning m.m. i bostasréttsféreningars

arsredovisning BFNAR 2023:1.

Véarderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har vérderats utifran anskaffningsvarden om inget annat anges

nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Avskrivningar

Materiella anldggningstillgangar Ar
Byggnader 25-100
Markanlaggningar 25
Maskiner och andra tekniska anldggningar 5
Inventarier, verktyg och installationer 5-10

Byggnaderna bestar av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen ar
byggnader och mark. Ingen avskrivning sker pa komponenten mark vars nyttjiandeperiod bedéms som

obegrinsad.

Foljande huvudgrupper av komponenter har identifierats och ligger till grund for avskrivningen pé

byggnader:
-Stomme 100 ar
-Stomkompletteringar, innervaggar mm 50 ar
-Installationer, vdrme, el, VVS, ventilation mm 25-30 ar
-Yitre ytskikt, fasader, yttertak mm 40-50 ar

Not 2 Arsavgifter mm

2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Vidarefakturerade kostnader PEAB 42 328
Hyresintakter lokaler 219376 7142
Arsavgifter BRF 3459412 545 991
Hyresintakter parkeringsplatser/forrad 561 300 104 306
Vidarefakturerad el enligt IMD 254 363 89 908
Vidarefakturerad kallvatten enligt IMD 68 580
Vidarefakturerad varmvatten enligt IMD 77 558
Kabel TV och bredband 164 423 26 961
Overlatelseavg mm 1310
Summa 4 806 322 816 636

Y (A,
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Not 3 Ovriga rorelseintakter
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2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Elstod 3 897
Summa 3 897
Not 4 Driftskostnhader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel 9529 1406
Stadning 68 530 13 383
Sndé- och halkbek&mpning - 836
Reparation och underhall 19 370
Ovriga fastighetskostnader 5770 45 338
Ovriga fastighetsomkostnader uthyrda lokaler 16 775
Fastighetsskatt 22 840 196 570
Fastighetsel 409 106 159 665
Fjdrrvdrme 250 351 70083
Vatten och avlopp 260 837 74 881
Sophamtning 203 063 23358
Fastighetsfdrsakring 46 810 11786
Digitala tjénster 176 607 50 640
1489 588 647 946
Not 5 Ovriga rorelsekostnader
2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Férbrukningsinventarier 11 324
Programvaror, Fortnox och Real 10 948 1608
Forbrukningsmaterial 715
Ersétining revisor 24 036 44 756
Forvaltningskostnader ink! foreningsstamma 2994 17 736
Redovisning och ekonomiadminstration 109 266 183 164
It fjénster 17 924 8 385
Konsultarvoden ekonomisk plan och fragor rorande den 15625 109 823
Bankkostnader 5437 5063
Ovr externa kostnader 239 1108
Summa 198 508 371632
Not 6 Byggnader och mark
2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bérjan
- Byggnader 184 618 792
- Markanl&ggningar 2015676
- Mark 64 866 062
- Nyanskaffning markanldggning 45 935
-Omklassificeringar fran pagaende byggnad 251 500 529
Vid arets slut 251 546 465 251 500 529
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bérjan -535 469
-Arets avskrivning -2 258 613 -535 469

e
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Vid arets slut -2 794 082 -535 468

Redovisat virde vid arets slut 248 752 383 250 965 060

Ingéende anskaffningsviardet har minskats med ett offentligt bidrag fran Naturvardsverket med 70 555
kr far installation av laddningspunkter for elfordon vilket har erhallits under ar 2023,

Rénta under uppfdrandetiden har réknats in | anskaffningsvardet med 2 623 194 kr.
Anskaffningskostnaden har reducerats med 1 234 567 kr i avdragsgtill moms avseende [okalyta dér

féreningen har valt att vara frivilligt skattskyldig fér moms.

Not 7 Inventarier och installationer
2023-12-31 2022-12-31

Ackumulerade anskafiningsvérden

-Nyanskaffningar 105 084
105 084

Ackumulerade avskrivningar
-Arets avskrivning -7 002
-7 002
Redovisat viirde vid arets slut 98 082

Kostnad for yiterligare anskaffning av laddningspunkter som inte ingick i ursprungliga byggnadsvérdet
har minskats med ett offentligt bidrag fran Naturvardsverket med 23 000 kr. Dessa medel har
utbetalats under 2024,

Not 8 Pagaende nyanldggningar och forskott materiella
anlaggningstillgangar
2023-12-31 2022-12-31

Vid &rets borjan 185 165 308
Arets kostnader for nybyganation 66 335 131
Omklassificeringar till byggnad och mark -251 500 529

Redovisat virde vid arets slut -

Not 9 Kortfristiga fordringar
2023-12-31 2022-12-31

Skattekonto 433 304 428 626
Moms 1259 356
Bidrag el stolpar samt bygglov inglasning balkonger 40 886

Summa 474 190 1 687 982

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda forsakringspremier 18 631 11786
Upplupna intakter El, VV o KV 87 593 89 908
Férutbetald kostnad vatten 71 168

106 224 172 862

Yo e
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Not 11 Langfristiga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Langivare
SEB (2,99% ranta med férlangningsdag 240528) 20 000 000 20 000 000
SEB (3,48% ranta med forlangningsdag 260528) 10 000 000 10 000 000
SEB (4,43% ranta med forlangningsdag 251128) 21 425 000 21425000
SEB (4,43% rénta med férléngningsdag 251128) 21 425 000 21425000
Ovriga skulder (3% med ffd 251130) 800 000 1588 285
Summa skulder 73 650 000 74 438 285
Skulder kortfristig del 20 000 000 43 638 285
Skulder langfristig del 53 650 000 30 000 000
Summa skulder 73 650 000 73 638 285

Féreningens lan som skall villkorséndras under 2024 redovisas som kortfristig skuld.

Féreningens lan som skall villkorsandras efter 2024 redovisas som langfristig skuld.

| ekonomiska planen for foreningen uppgéar banklanen till 72 850 000. Ingen amortering av banklan kommande tre £
Separat revers 800 000 kr som amorteras 2025.

Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2023-12-31 2022-12-31
Upplupna réntekostnader 74 458 51915
Forutbetalda intakter 486 469 345 875
Upplupna kostnader sophamtning - 60 786
Uppl kostnader el och védrme 85208
Upplupna kostnader nybygget 321745
Bokslut och arsredovisning (fa revision) 8 000 43 000

654 135 823 321

Not 13 Stallda sidkerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 72 850 000 72 850 000

72 850 000 72 850 000
Summa stéllda sdkerheter 72 850 000 72 850 000

¥ g,
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Underskrifter

Visby 2024-04-
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o Gustafsspn
Styrelseordférande

Anna Westberg
Styrelseledamot

sson
Styrelseledamot
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Anette Franzén
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har Iamnats den @/ § Ro 2Y.

Om/ ‘

Boel Klasson
Foreningsvald revisor

13(13)

Anette Hejdenberg

Styrelseledamot



Revisionsberittelse
Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Ordboken 5 i Visby med org nr 769636-5738.

Jag har reviderat rsredovisningen samt styrelsens forvaltning for Brf Ordboken 5 I Visby avseende
rakenskapsaret 2023-01-01 — 2023-12-31.

Det ér styrelsen som har ansvar for att uppritta en arsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedomer &r nodvéndig for att upprétta
en arsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhimta revisonsbevis om belopp och annan
information i drsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgérder som skall utfors bland annat genom att
beddma riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen. En revision innefattar ocksé en
utvirdering av andamélsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvirdering av den dvergripande presentationen i
arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ér tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar
forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Som underlag for mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revison av arsredovisningen
granskat visentliga beslut, atgérder och forhéllanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot #r ersattningsskyldig mot foreningen.

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

Visby 2024- 05 - O¢
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Boel Klason
Revisor



