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Att bo i bostadsratt

Vad &r en bostadsrattsforening?

En bostadsréattsférening ar en ekonomisk férening vars
andamal &r att upplata bostader eller lokaler med
bostadsrétt i féreningens fastighet at sina medlemmar
(bostadsrittshavare). De regler som finns att flja nar
det géller en bostadsrattsférening finns bl.a. i
foreningens stadgar. Darutover finns regler i
bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar.
Tilsammans med 6vriga medlemmar utser man en
styrelse som bestammer Sver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt "delagare” i
bostadsrattsféreningens tillgangar och skulder. Det &r ett
agande som ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i
féreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna
lagenheten, utan &ven for fastigheten och dess
kringmiljé. Detta regleras i bostadsrattsféreningens
stadgar.

Vad ar en bostadsratt?

Den som bor med bostadsratt &r medlem i en
bostadsrattsférening. Bostadsrattshavamna har
nyttjanderétt till sin bostad pé& obegrénsad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan drvas eller
overlatas p& samma sétt som andra tillgangar.

Agare

Bostadsratthavare talar ofta om att de &ger sin lagenhet.
Det &r formellt fel. Féreningen ager huset och har
upplatit lagenheten med bostadsrétt.
Bostadsrattshavaren &ger en andel i féreningen och har
en nyttjanderétt till lagenheten utan tidsbegrénsning.
Bostadsratten gar att dverlata och kan séljas.

Vem bestammer i en bostadsrattsférening?

| en bostadsréttsférening rader demokrati. En gang varje
ar halls en foreningsstamma dér de boende véljer
styrelse och revisor. Varje medlem har en rost och ratt
att lamna in motioner till stAmman. Innehar flera
mediemmar bostadsratt gemensamt, har de dock
tillsammans en rost. Stamman &r foreningens hogsta
beslutande organ. Har ska bl.a. beslutas om faststéllelse
av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst
eller forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé aret som gatt
och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska
métas. Dar diskuteras och granskas styrelsens
forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten
presenteras och dér beslutas om vilka fragor som
styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje
mediem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till
stamman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
"skotseln” av foreningen fram till

nasta féreningsstamma. Styrelsen har regelbundna
sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

| din lagenhet avgor du om och nar det ska gbras sméarre
forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska
du déremot gora storre féréndringar som t.ex. bygga om
badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du
radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsférening ska sjalv betala sina kostnader.
Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt
boende, bor du till sjalvkostnadspris. Ju béattre ni
gemensamt skoter er bostadsrattsférening, desto béttre
blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmars
intresse - framférallt de ekonomiska - pa basta satt. En
val fungerande férening kan darfor sjalv bidra till att ¢ka
kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsréattsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter,
kostnader fér vdrme och vatten samt underhall,
avskrivningar, forsakringar, forvaltningsarvoden,
administration m.m.

Behévs hemférsakring for bostadsratten?

En bostadsrattshavaren bekostar sjélv sin hemférsékring
som bdr kompletteras med ett s.k. bostadsrattstillagg. |
vissa foreningar finns gemensamma
bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget
ingér da i arsavgiften. Bostadsréattstillagget omfattar det
uttkade underhalisansvaret bostadsrattshavaren har
enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststéller arsavgiften.
Arsavgiften férdelas ut pa bostadsréatterna i férhallande
till bostadsrattens insats eller andelstal beroende péa vad
som stér i stadgarna.
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Att lasa en arsredovisning

ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat
rakenskapséar och som ska behandlas vid ordinarie
foreningsstamma. Arsredovisningen ska omfatta
férvaltningsberéttelse, resultatrékning, balansrékning
och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogér i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intakter och kostnader under
rakenskapsaret. Overstiger intdkterna kostnaderna blir
mellanskillnaden vinst. Vid omvant forhallande uppstar
forlust. Styrelsen ska till féreningsstdmman féresla hur
arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska
disponeras.

Balansrakningen

Visar féreningens samtliga tillgngar och skulder per
bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av
anlaggningstiligangar (t ex fastigheter, inventarier) samt
omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslanen
samt olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror,
leveranttrsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder
samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

Kassaflédesanalys
Visar féreningens finansiella floden, det vill séga
fdreningens in- och utbetalningar under rakenskapséret

Noter

Ger yiterligare information om vilka
redovisningsprinciper som anvénts samt posterna i
resultatrakningen, balansrakningen och
kassaflédesanalysen.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvéarmning, férsékringspremie, sophdmtning, stédning
etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall.

Ovriga externa kostnader
Férbrukningsmaterial, kostnader for féreningens
administration samt évriga kostnader.

Personalkostnader
Styrelsearvoden samt ev. erséattningar till anstélida.

Avskrivningar

Avskrivningar méaste ske pa grund av alder och
nyttiande. Genom att bokf6ra en anskaffning som
tillgang (aktivera) och skriva av den under en beréknad
livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anlaggningstiligangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk
inom féreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allmanhet kunna omvandlas tili pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa
langre sikt an ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som fdreningen ska betala inom ett &r.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap,
alltsa formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller
dalig likviditet bedéms utifran férhallandet mellan likvida
medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel
motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att
likviditeten &r god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens langsiktiga formaga att
betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas
som féreningens totala egna kapital i procent av
balansomslutningen.

Fdreningens underhallsfond

Till denna fond gérs arliga avséttningar for att sakerstélla
foreningens framtida planerade underhall. Detta
underhall finns dokumenterat i féreningens
underhalisplan eller motsvarande. Avséttning till och
aterforing fran underhallsfonden sker genom omféring
mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen.
Aterféring fran underhélisfonden till fritt eget kapital gérs
i takt med att planerade underhallsatgarder genomférs.

Stillda sdkerheter

Avser den sikerhet som lamnats for erhalina [&n. Detta
sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i
fastigheten pa belopp som i regel motsvarar erhélina lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
farvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande
av Sverskott eller tackande av underskott, samt att de
till- eller avstyrker huruvida féreningsstdmman bor
bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.
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Styrelsen for BRF Krukmakaren far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2023.

Forvaltningsberéttelse

Information om verksamheten

BRF Krukmakaren, med sate i Varberg, har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i féreningens hus upplata bostader fér permanent boende at medlemmarna
for nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till
foreningens hus, om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet.
Bostadsréattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Stadgar
Féreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-02-24.

Ekonomisk plan
Ekonomisk plan for féreningens verksamhet har registrerats hos Bolagsverket 2017-10-17.

Fastighet

Foreningen ager fastigheten Varberg Krukmakaren 13/Getakérr 3:120. Fastighetens area &r
1 835 kvm. Byggnationen pagick under 2017-2019 och inflyttning skedde under mars 2019.
Féreningens fastighet bestar av tre bostadshus, byggnaderna bestar av 4-5 vaningar plus
vindsvaning med totalt 40 lagenheter samt kéllare med garageplatser och férrad. Samtliga
lagenheter &r upplatna med bostadsratt. Den totala boytan ar 2 827 kvm.

Lagenhetsférdelning
5 st 1 rum och kék

12 st 2 rum och kék

19 st 3 rum och kdk

4 st 4 rum och kdk

Fastighetsférsdkring
Fastigheten ar fullvardeférsakrad hos Lansférsakringar Halland.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet &r 90 235 000 kr, varav byggnadsvérdet &r 70 635 000 kr och markvarde

19 600 000 kr.

Fastighetsavgift
Féreningen ar befriad fran kommunal fastighetsavgift avseende bostader under de 15 férsta

aren efter faststallt vardear. Fran och med ar 16 utgar full fastighetsavgift. Fastigheten har
deklareras som fardigstélld och fatt 2018 som véardear.

Arsavgifter
Foéreningens medlemmar betalar arsavgifter for att tdcka utgifter for I6pande drift och underhall

av fastigheten, ranta och amortering pa foreningens lan samt avsattningar for framtida
underhalisbehov.
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Avsittning till underhalisfond

Avsattning till underhallsfond sker arligen for att tédcka planerat underhallsbehov enligt
underhallsplan, framtagen i juni 2022. Under de kommande 10 aren beréknas
underhallsbehovet att uppga till 597 tkr.

Ekonomisk férvaltning
Féreningen har tecknat avtal om ekonomisk férvaltning med Baker Tilly Ahigren & Co.

Teknisk forvaltning
Foreningen har tecknat avtal med HSB om teknisk férvaltning vad géller fastighetsskotsel samt
med Markplanering i Varberg vad géller yttre skoétsel.

Medlemsinformation
Féreningen upplater 40 lagenheter med bostadsratt. Under aret har 3 verlatelser skett (2 fg
ar). Antalet medlemmar i féreningen ar 63 stycken (63 fg ar).

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie féreningsstamma, 2023-06-01 och foljande styrelsekonstituering
haft féljande sammansattning:

Ordinarie styrelseledaméter

Annika Larsson ordférande

Marie Andén

Anders Erlandsson

Jonas Lundberg

Mattias Halling avgatt 2024-03-31

Styrelsesuppleanter
Ebba Grauers

Foéreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av styrelsens ledamdéter, tva i férening.

Styrelsen har under aret hallit 7 protokollférda sammantréden, inklusive konstituerande och en
ordinarie féreningsstdmma.

Ordinarie revisorer
Henrik Ahlgren auktoriserad revisor
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Visentliga hiandelser under rikenskapsaret

Under 2023 har styrelsen fortsatt att arbeta med att se till att serviceavtal finns pa plats, att
besiktningar och kontroller av fastighetens funktioner och system gérs i ratt tid.

Aret som gatt har liksom féregaende ar praglats av ekonomiska utmaningar pga
pandemiefterverkningar och krig i varlden. Rusande priser och rantor paverkar oss i hog grad.

Ett 1&n har skrivits om till hégre ranta an tidigare.

Avtal med HSB pa teknisk férvaltning har sagts upp pga for hég kostnad gentemot utfall och
servicegrad. Féreningen skoter en del av den férvaltningen sjalv i stéllet. Utvardering av

uppséagning sker under 2024.

Var trottoar mot Malmgatan har aterstallts. Under byggtiden togs den bort fér att underlatta
arbetet och aterstallande har inte skett.

Vi har ocksa under aret belyst och lagt tid pa att utreda om vi ska utrusta vart parkeringsgarage
med fler platser med laddbox fér elbilar. Medlemsundersékning har gjorts vid tva olika tillfallen
och de visar pa att behov finns av fler platser. Offert pa utbyggnad ar framtagen. Bidrag finns
att soka hos Naturvardsverket. Utbyggnad kommer att ske under nésta ar.

Férberedelse infor individuell debitering av kostnad for varm och kallvatten har pagatt under
aret. En del métare har bytts ut och systemet har trimmats in. Start for individuell debitering

berdknas till Q3 2024.

En rutin for ”in & utflyttning” har inférts under aret. En fadder for nyinflyttade tar hand om
praktiska fragor och rundvandring i husen, allt for att valkomna nya medlemmar pa basta satt.

Trivselevenemang pa var fina innergard har genomférts med gott resultat, det &r kul att lara
kanna sina grannar!

Visentliga hidndelser efter raikenskapsarets slut
Styrelsen har beslutat att héja arsavgiften 2024-01-01 med 10 %.



BRF Krukmakaren 4 (15)
Org.nr 769634-0491

Flerarsoversikt (Kr) 2023 2022 2021 2020
Nettoomséattning 2 541 869 2 298 340 2 247 686 2 237 614
Resultat efter finansiella poster -1158 023 -1233335 -1101944 -984 612
Soliditet (%) 81,0 80,9 80,6 80,5
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsratt (kr/kvm) 792 719 705 706
Skuldsattning per kvm (kr/kvm) 10 350 10 520 10 852 11 022
Skuldséattning per kvm upplaten

med bostadsratt (kr/kvm) 10 350 10 520 10 852 11 022
Sparande per kvm (kr/kvm) 236 230 256 295
Réantekanslighet (%) 13,1 14,6 15,4 15,6
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 172 167 129 111
Arsavgifternas andel i % av totala

rérelseintakter 86,8 88,5 88,7 89,2
Bokfort varde per kvm boarea , 54 800 55 443 56 085 56 728
Fastighetens belaningsgrad (%) 19 19 19 19
Avséattning underhallsfond per

kvm boarea 65 65 65 54
lanspraktagande av

underhallsfond per kvm boarea 0 0 0 0

Upplysning vid férlust

Foreningens resultatriakning visar att fsreningen gar med ett bokféringsméssigt underskott.
Detta beror till stor del pa att samtliga avskrivningar av féreningens byggnad inte técks av
arsavgifterna. Avskrivningar ar en bokfringsmassig justering av fastighetsvardet som inte
paverkar féreningens kassafléde. Féreningens kassafléde bedéms vara tillréckligt for att
finansiera sina framtida ekonomiska ataganden de ndrmsta éaren.

Styrelsen ser 6ver nivan pa arsavgifterna arligen. Vid storre rantehéjningar kan arsavgifterna

behéva hojas. Stérre framtida underhallsatgarder kan behéva finansieras med nya lan som
dven kan innebara en hojning av arsavgifterna.

Férdandringar i eget kapital (Tkr)

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

Belopp vid arets
ingang 103 189 28 711 520 -3 309 -1 233 127 878
Disposition av
foregaende
ars resultat: -1 233 1233 0
Yttre fond 184 -184 0
Arets resultat -1 158 -1 158

Belopp vid arets
utgang 103 189 28 711 704 -4 726 -1 158 126 720
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Forslag till behandling av ansamlad forlust

Styrelsen foreslar att den ansamlade férlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att
reservering fond for yttre underhall
i ny rédkning éverféres

-4 726 161
-1 158 023
-5 884 184

184 000
-6 068 184
-5 884 184

5 (15)

Féreningens resultat och stélining i évrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning

samt kassaflédesanalys med noter.
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Resultatrakning

Rorelsens intékter
Arsavgifter och hyror
Ovriga intakter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

a b~ w

2023-01-01
-2023-12-31

2 541 869
39 686
2 581 555

-1 001 956
-86 202
-45 999

-1 824 630

-2 958 787

-377 232

16 243
-797 034
-780 791

-1 158 023

-1 158 023

-1 158 023
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2022-01-01
-2022-12-31

2298 340
0
2 298 340

-986 365
-118 933
-39 175

-1 824 630
-2 969 104
-670 764

0

-562 571
-562 571
-1 233 335

-1 233 335

-1 233 335
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Balansrakning

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anldaggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not 2023-12-31

6 154 919 680
7 53 395
154 973 075

154 973 075

2315
42 086
38 208
82 609

1342 256
1 424 865

156 397 940
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2022-12-31

156 736 298
61 407
156 797 705

156 797 705

11 044
24 087
30 487
65 618

1121 062
1186 680

157 984 385
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Balansré’kning Not 2023-12-31 2022-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 103 189 150 103 189 150

Uppatelseavgifter 28 710 850 28 710 850

Fond fér yttre underhall 704 000 520 000
132 604 000 132 420 000

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -4 726 161 -3 308 827

Arets resultat -1 158 023 -1233 335

-5 884 184 -4 542 162

Summa eget kapital 126 719 816 127 877 838

Langfristiga skulder 8

Skulder till kreditinstitut 9 28 780 000 29 260 000

Summa langfristiga skulder 28 780 000 29 260 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 480 000 480 000

Leverantorsskulder 141 760 89 281

Aktuella skatteskulder 16 350 34 460

Ovriga skulder 16 350 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 10 243 664 242 806

Summa kortfristiga skulder 898124 846 547

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 156 397 940 157 984 385 .~
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet

Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fore férandring av rorelsekapital

Kassafloéde fran forandring av rorelsekapitalet
Foérandring av kundfordringar

Férandring av kortfristiga fordringar

Férandring av leverantérsskulder

Férandring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den l6pande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av lan
Kassafléde fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

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

-1 168 023
1824 630

666 607

8 729
-25720
52 479
-901
701 194

-480 000
-480 000
221 194

1121 062
1 342 256
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2022-01-01
-2022-12-31

-1 233 335
1824 630

591 295

-8 323
769

-7 762
39 390
615 369

-940 000
-940 000
-324 631

1445 693
1121 062
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Noter
Not 1 Redovisnings- och vérderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1

Arsredovisning och koncernredovisning (K3).
Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Avvikelser fran grundldggande redovisningsprinciper

Fastigheten Varberg Krukmakaren 13/Getakarr 3:120 &r anskaffad fér 19 865 000 kr genom en
underpriséverlatelse. Féreningen har férvarvat aktierna i Fastighets AB VarbergsEnen for

53 000 000 kr, som vid tidpunkten fér férvarvet var dgare till fastigheten Varberg Krukmakaren
13/Getakarr 3:120. Efter forvarvet av bolaget har fastigheten 6verlatits till foreningen fér bokfort
varde (en formlds vardedverforing, underpriséverlatelse om 19 865 000 kr).

Fareningen redovisar merparten av anskaffningsvardet for aktierna i Fastighets AB
VarbergsEnen som fastighet/mark (verkligt varde fér fastigheten) i balansrakningen genom den
vardeoverforing (sakutdelning) som skett, jdmte nedskrivning av vardet pa aktierna. Uppskjuten
skatt redovisas inte da forvarvet av fastigheten ér ett rent substansférvarv av mark dar
uppskjuten skatt inte har beaktats vid forvarvet. Féreningens avsikt &r inte att sélja fastigheten.

Anléaggningstillgangar
Immateriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart éver den férvéntade nyttjandeperioden med hansyn till vasentligt
restvarde.

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader 0,71-5%
Inventarier, verktyg och installationer 10%
Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa komponenter nar komponenterna ar
betydande och nar komponenterna har vasentligt olika nyttjandeperioder. Nar en komponent i
en anlaggningstillgang byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla
komponenten och den nya komponentens anskaffningsvérde aktiveras. Utgifter for |[6pande
reparationer och underhall redovisas som kostnader.

SN
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Skatter
Eftersom foreningen upplater mer &n 60 % av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemar

beskattas féreningen som en privatbostadsféretag (8kta bostadsréttsférening). Intékter som hor
till fastigheten tas inte upp till beskattning och kostnader som hér till fastigheten far inte dras av
fran intakterna. Intakter som inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget
naringsverksamhet. Féreningen ska ta upp och beskattas for kapitalintékter. Kapitalkostnader
skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Aktuell skatt ar den
skatt som beraknas pa det skattepliktiga resultatet fér perioden. Uppskjuten skatt berdknas
med utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skattemassiga vérden pa
tillgangar, skulder och avsattningar.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intakter och kostnader men fére bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag fér uppskjuten skatt) i
procent av balansomslutning.

Arsavgift per kvm upplaten med bostadsréatt (kr/kvm)
Arsavgifterna dividerat med antalet kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Skuldsattning per kvm (kr/kvm)
Rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med summan av antalet kvadratmeter
upplatna med bostadsrétt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per kvm upplaten med bostadsratt (kr/kvm)
Réantebarande skulder pa balansdagen dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med

bostadsratt.

Sparande per kvm (kr/kvm)

Justerat resultat dividerat med summan av antalet kvadratmeter upplatna med bostadsrétt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresréatt. Med justerat resultat avses arets resultat okat
med arets avskrivningar, arets kostnad for utrangeringar och &rets kostnad for planerat
underhall. Intékter eller kostnader som &r vasentliga och som inte ar en del av den normala
verksamheten ska dras av respektive laggas till.

Rantekéanslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med féreningens intékter fran arsavgifter. Anger
hur manga procent arsavgifterna behover hojas for att tacka en procents héjd rénta pa

féreningens skulder.

Energikostnad per kvm (kr/kvm)
Bostadsrattsféreningens kostnader for varme, el och vatten dividerat med summan av antalet
kvadratmeter fér samtliga ytor, bade ytor upplatna med bostadsratt och antalet kvadratmeter

upplatna med hyresratt.
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Arsavgifternas andel i % av totala rérelseintékter
Arsavgifterna i procent av bostadsrattsféreningens totala rérelseintakter.

Bokfért varde per kvm boarea (kr/kvm)
Bokfért varde pa foreningens byggnad och mark férdelat pa ytan fér féreningens bostadsratter
och eventuella hyresratter.

Fastighetens belaningsgrad (%)
Rantebarande skulder per balansdagen i férhallande till bokfort varde pa féreningens byggnad

och mark.

Avséttning till underhallsfond per kvm (kr/kvm)
Arets avsattning till underhalisfond dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

lanspraktagande av underhallsfond per kvm (kr/kvm)

Arets ianspraktagande av underhalisfond dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med
bostadsratt och antalet kvadratmeter upplatna med hyresrétt.

Not 2 Arsavgifter och hyror

2023 2022

Arsavgifter bostader 2 239 511 2 032 978
Hyror garage och parkeringsplatser 298 200 257 225
Stadgeenlig pantsattnings- och dverlatelseavgift 4158 8 137
2 541 869 2 298 340

| foreningens arsavgifter ingar vérme, vatten och avlopp samt renhélining. Hushallsel ingar ej.

Not 3 Driftskostnader

2023 2022
Lokalhyra -2 435 -2 100
El f&r belysning -185 138 -191 708
Varme -149 506 -138 957
Vatten och aviopp -150 945 -140 871
Stadning och renhalining -109 756 -108 462
Reparation av fastighet ~73 079 -106 494
Fastighetsskatt/fastighetsavgift -16 350 -16 350
Fastighetsforsakringspremier -24 494 -26 811
Fastighetsskotsel och férvaltning -241 714 -208 342
IT -18 167 -18 060
Programvaror -1 472 -1 397
Porttelefon -5 812 -5 868
IT-tjanster ' -23 088 -20 945

-1 001 956 -986 365
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Not 4 Ovriga kostnader

Farbrukningsinventarier/material
Erséattning till revisor
Redovisningstjanster

Pant- och 6verlatelseavgifter
Konsultarvoden

Bankkostnader

Ovriga kostnader

Not 5 Anstillda och personalkostnader

Loéner och andra ersattningar
Styrelsearvode

Sociala kostnader
Ovriga sociala avgifter enligt lag och avtal

Totala Iéner, ersittningar, sociala kostnader

Not 6 Byggnader och mark

Ingadende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

2023
-580
-12 750
-60 751
-6 549
-3 390

-2 182
-86 202

2023

-35 002
-35 002

-10 997

-10 997

-45 999

2023-12-31

163 700 000
163 700 000

-6 963 702
-1816 618
-8 780 320

154 919 680

13 (15)

2022

-4 642
-11 875
-59 375

-9 345
-26 988

-4 699

-2 009

-118 933

2022

-30 000
-30 000

-9175
-9175

-39 175

2022-12-31

163 700 000
163 700 000

-5 147 084
-1816 618
-6 963 702

156 736 298  ~_q
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

14 (15)

2022-12-31

80 124
80 124

-10 705
-8 012
-18 717

61 407

2022-12-31

27 340 000
27 340 000

Lanebelopp
2022-12-31

9 606 000
10 667 000
9 467 000
29 740 000

480 000

2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 80 124
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 80124
Ingadende avskrivningar -18 717
Arets avskrivningar -8 012
Utgaende ackumulerade avskrivningar -26 729
Utgaende redovisat varde 53 395
Not 8 Langfristiga skulder
2023-12-31
Skulder som ska betalas senare &n fem ar efter
balansdagen 26 860 000
26 860 000
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av langfristiga lan.
Réntesats Datum for Lanebelopp
Langivare % rantedndring 2023-12-31
Swedbank Hypotek 635-8 2,64 2027-04-30 9 446 000
Swedbank Hypotek 806-8 417 2024-03-30 10 667 000
Swedbank Hypotek 168-9 1,75 2025-03-25 9 147 000
29 260 000
Kortfristig del av langfristig
skuld 480 000
Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2023-12-31
Upplupna rantekostnader 1334
Forutbetalda intékter 232 330
Ovriga upplupna kostnader 10 000
243 664

2022-12-31

2732
198 896
41178
242 806
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Not 11 Stidllda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

—

Varberg oL /| D 2024

Annika Larsson
Ordférande

Marie Andén

Wi iy

Ebba Grauers
Suppleant

2023-12-31

32 000 000
32 000 000

Jonas Lundberg

s 1%/(4\13/

Anders Erlandsson

Mim rgvisionsberéattelse har lamnats 8 / ( 2024

ity

Henrik Ahlgren
Auktoriserad revisor
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2022-12-31

32 000 000
32 000 000
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i BRF Krukmakaren
Org.nr 769634-0491

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for BRF Krukmakaren for rédkenskapséret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med

arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i férhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddvéndig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé

oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nér sé ir tillimpligt, om forhallanden som kan paverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar
Mina mal 4r att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller

nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sikerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag och

anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut M
som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedsmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ir tillriickliga och #ndamélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r hogre dn for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller asidosittande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av fSreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgirder som ér limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig
om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

- drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, mste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar dr otillréckliga, modifiera
uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller férhdllanden gora att en forening inte lingre kan
fortsétta verksamheten.

- utviirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, dédribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sitt
som ger en réittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla jakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fr BRF
Krukmakaren for rikenskapséret 2023 samt av forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina U\A
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

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

Revisorns ansvar
Mitt méal betriaffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot
visentligt avseende:

- foretagit nagon tgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

- p& nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte
4r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pé revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgadngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebr att jag fokuserar granskningen pa sédana atgérder, omréaden och
forhallanden som dr visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtrddelser skulle ha sarskild betydelse
for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som #r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

Varberg deng / §2024

1,
e—
Henrik Ahlgren
Auktoriserad revisor
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