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Styrelsen for Brf Baten i Vastervik far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31, féreningens 62:a verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, dvs
en &kta bostadsrattsforening. Féreningen har sitt séte i Vastervik.

VERKSAMHETEN

Styrelse

Sylvia Thornell ordférande
Lena Isaksson vice ordfdrande
Christina Andreasson sekreterare
Lars Gunnar Gustafsson ledamot

Rita Ahlistedt suppleant
Weronica Blomberg suppleant
Revisor

Bengt Kristiansson

Revisorssuppleant
Lennart Lidberg

Valberedning
Bert Karlsson

Forvaltning och anstillda

Lars Gunnar Gustafsson har varit vice vard och svarat for bestéllning av varor och tjianster.
MTI AB /Daniel Johansson har svarat for yttre och inre skotsel av fastigheten enligt avtal.

Ludvig & Co AB Bostadsférvaltning har bitrétt styrelsen med foreningens ekonomiska
férvaltning enligt avtal.

Sammantraden
Den ordinarie foreningsstdmman holls den 26 april 2023.
Styrelsen har hallit 3 st protokollférda sammantraden under aret.

Medlemmarna inbjéds till sommarfest i juni och en julfest anordnades i december.

Fastigheten

Féreningen &r dgare till fastigheten Durken nr 14 med adress Cederflychtsgatan 12 och
Hallstrémsgatan 40, Vastervik, dar 1 st bostadshus uppforts fardigstalit ar 1962 och
innehallande 28 st bostadsrattslagenheter. Marken innehas med &ganderatt.

| fastigheten finns en kallarlokal vilken disponeras av Brf Baten som samlingslokal och
overnattningsrum. Medlemmarna har mojlighet att hyra lokaien.

En mindre kallariokal &r uthyrd till en medlem.

13 st bilplatser pa garden ar uthyrda till medlemmar i féreningen.
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Lagenhetsfordelning
6 st 3 rum+kok

14 st 2 rum+kok

7 st 1 rum+kok

1 st 1 rum+kokvra

Bostadsyta: 1 571,4 kvm
Lokalyta: 63,4 kvm
Tomtyta: 1 667 kvm

Medlemsantal
Antal medlemmar vid arets borjan: 34
Antal mediemmar vid arets slut: 35

Fem bostadsratter har dverlatits under rakenskapsaret.
Arsavgifter
Arsavgifterna hdjdes senast den 1 jan 2023 med 20 kr/kvm och ar.

Enligt beslut vid styrelseméte den 1 nov 2023 ar arsavgifterna hojda med 25 kr/kvm och

ar fran och med den 1 jan 2024. Dessutom &r hyran for parkeringsplats héjd med
40 kr/manad.

Fastighetsforsakringen, som ar tecknad i Lansforsékringar i Kalmar lan, géller fullvarde,
styrelseansvar, rattsskydd och forsakring mot ohyra med sanering.

Utfort underhall

2000 Stambyte samt renovering badrum
2014 Fonsterrenovering

2014 Nya balkonger

2014 Atgérd ventilation

2014 Dranering runt fastigheten

2015 Byte av varmevaxlare

2017 Installation fiber

2019 Underhall av tak

Féreningen har en aktuell underhallsplan.

Véasentliga handelser under rikenskapsaret

Underhall
OVK, obligatorisk ventilationskontroll, har utférts och godkants under aret.

Ovrigt
Féreningens lan i Swedbank Hypotek har slutbetalats den 25 jan 2023. Beloppet uppgick
till 258.661 kr.

Elstdd har erhallits med 28.111 kr vilket ingar i arets resultat.
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Flerarsoversikt 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning (tkr) 1188 1142 1118 1121 1136
Resultat efter finansiella poster

(tkr) 112 69 114 187 22
Soliditet (%) 25 22 21 19 16
Total laneskuld (tkr) 4 391 4757 4 888 5019 5285
Skuldsattning per kvm (kr) 2794 3028 3111 3194 3363
Arsavgift per kvm (kr) 738 714 0 0 0
Arsavgifternas andel av totala

intakter (%) 95 98 0 0 0
Réantekanslighet (%) 4 5 0 0 0
Sparande per kvm (kr) 186 159 0 0 0
Energikostnad per kvm (kr) 247 254 0 0 0

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

| arsavgift per kvm samt energikostnad per kvm ingar elavgifter som debiteras vidare till
medlemmarna med i genomsnitt 50 kr/kvm ar 2023 och 46 kr/kvm ar 2022.

Nyckeltalsdefinitioner:

Nettoomsattning (tkr)
Rérelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster (tkr)
Resultat efter finansiella intakter och kostnader, men fére extraordinéra intakter och kostnader.

Soliditet (%)
Eget kapital i procent av balansomslutning.

Sparande (kr/kvm)

Justerat resultat (arets resultat+avskrivningar+planerat underhall) dividerat med ytan upplaten
med bostadsratt. Visar vilket utrymme som finns att klara ett langsiktigt planerat underhall.

Rantekanslighet (%)

En procent av rantebarande skulder pa balansdagen dividerat med intakter fran arsavgifter

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

Energikostnad (kr/kvm)
Kostnad fér uppvarmning, el och vatten dividerat med ytan upplaten med bostadsratt.
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Forslag till vinstdisposition

Styrelsen foéreslar att till férfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst 621 738
arets vinst 111 809
733 547

disponeras s3 att

till underhallsfonden 6verfores 50 000
i ny rakning éverfores 683 547
733 547

Beslut enligt forslaget ovan medfor foljande utveckling av underhallsfonden:

ingdende behallning 671 175
Uttag ur fond 0
Overforing till fond 50 000
Utgaende behalining 721 175

Féreningens resultat och stéllning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning
samt kassaflédesanalys med tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

Rorelsens intdkter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintékter (elstod)

Rorelsens kostnader

Fastighets- och driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstiligangar

Rorelseresultat

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

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(6, N1

2023-01-01
-2023-12-31

1188 488
28 111
1216 599

-801 482
-89 010
-180 856
-1 071 348

145 251

20 848
-54 290
-33 442
111 809

111 809
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2022-01-01
-2022-12-31

1142 395
0
1142 395

-758 401
-77 065
-180 856
-1 016 322

126 073

3177
-60 707
-57 530

68 543

68 543
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Balansrakning

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark
Installationer

Summa anlédggningstillgangar

Omsittningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

~N o

10

2023-12-31

5308 178
42 642
5 350 820

5 350 820

1616
13 003
34 665
49 284

872 017

921 301

6272121

6 (13)

2022-12-31

5477 134
54 542
5 531 676

5531676

0

22 653
32 015
54 668
995 615

1050 283

6 581 959
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Balansrakning Not 202842

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital 11

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 145 000

Fond for yttre underhall 671175
816 175

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 621 738

Arets resultat 111 809
733 547

Summa eget kapital 1 549 722

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 12 4390 771

Leverantérsskulder 76 506

Medlemmarnas rep.fond 13 148 800

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 14 106 322

Summa kortfristiga skulder 4 722 399

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6272 121

Stallda sdkerheter 15

For egna skulder och avséttningar

Fastighetsinteckningar 6 150 000
6 150 000

Ansvarsforbindelser Inga

7 (13)

2022-12-31

145 000
621 175
766 175

603 194
68 543
671 737

1437 912

4 625 432

131 252
106 715
145 113
135 535
518 615

6 581 959

6 150 000
6 150 000

Inga

AN
\\ N
%‘m)
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Kassaflodesanalys

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Betald skatt

Kassaflode fran den l6pande verksamheten
fore forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forandring av rorelsekapitalet
Férandring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Férandring av leverantérsskulder

Foérandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Foérandring av langfristiga skulder

Arets kassafléde

Likvida medel
Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid arets slut

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

111 809
180 856
-8 365
284 300
-1 616

15 365
-30 209
4233 994

4 501 834

-4 625 432

-123 598

995 615
872 017

8 (13)

2022-01-01
-2022-12-31

68 543
180 856
-9 410
239 989
0

-17 588
32 137
33 822

288 360

-131 252

157 108

838 507
995 615
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Tillaggsupplysningar
Redovisnings- och varderingsprinciper
Allmanna upplysningar
Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.
Avskrivningstider
Byggnad 50 ar
Installationer 10 ar
Intéktsredovisning
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men endast den del som avser rakenskapsaret
redovisas som intékt.
Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvéarden dar inget annat anges.
Periodisering av inkomster och utgifter har skett enligt god redovisningssed.
Beskattning
Féreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 39 919 kr.
Noter
Not 1 Nettoomsattning
2023-01-01 2022-01-01
-2023-12-31 -2022-12-31
Arsavgifter bostader 1 100 451 1 069 024
Overforing till inre fond -18 852 -18 852
Hyresintakter lokaler 11 590 10 240
Hyresintakter p-platser 6 160 6 320
Elavgifter 77 976 71765
Ovriga intakter 11 163 3 898
1188 488 1142 395
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Not 2 Fastighets- och driftskostnader

Fastighetsskotsel

Yttre skotsel vinter

Yttre skotsel sommar

OVK, Obligatorisk ventilationskontroll

Reparation och underhall gemensamma utrymmen
Reparation av ventilation

Reparationer och underhall 6vrigt

Férbrukningsmaterial
El

Fjarrvarme

Vatten och aviopp

Avfall

Atervinning

Forsakringar

Fastighetsskatt

Arvoden till styrelse och revisor inkl soc avgifter

Extra erséattning for nedlagt arbete inkl soc avgifter
Ovriga kostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Ovriga kostnader

Not 4 Ranteintakter

Rénteintakter bank
Ovriga ranteintakter

Not 5 Rantekostnader

Réntekostnader for laneskulder
Ovriga rantekostnader

2023-01-01
-2023-12-31

08 824
6 688
3290

13 594

21 641

12 089
3121
2575

88 516

231 271

69 096

40 044

12 329

32 015

37 952

82 985

34 551

10 901

801 482

2023-01-01
-2023-12-31

85 948
3 062
89 010

2023-01-01
-2023-12-31

20 738
110
20 848

2023-01-01
-2023-12-31

54 290
0
54 290

10 (13)

2022-01-01
-2022-12-31

89 093
7532
2343

0
35675
0

5 892

6 080
150 659
192 261

56 823

29 061

10 081

24762

37 952

78 983

23 167
8 037

758 401

2022-01-01
-2022-12-31

74 681
2384
77 065

2022-01-01
-2022-12-31

3173
4
3177

2022-01-01
~2022-12-31

60 623
84
60 707
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Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvéarden

ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Installationer

Ingaende anskaffningsvarden
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingadende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Skattefordringar
Ovriga fordringar

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Lansforsakringar
Pantséttningsavgifter

2023-12-31

8 867 817
8 867 817

-3 390 683
-168 956
-3 559 639

5308 178
9148 000

3 008 000
12 156 000

2023-12-31

119 000
119 000

-64 458
-11 900
-76 358

42 642

2023-12-31

8 451
4 552
0

13 003

2023-12-31

33615
1 050
34 665
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2022-12-31

8 867 817
8 867 817

-3 221 727
-168 956
-3 390 683

5477 134
9 148 000

3 008 000
12 156 000

2022-12-31

119 000
119 000

-562 558
-11 900
-64 458

54 542

2022-12-31

86

4 552
18 015
22 653

2022-12-31

32015
0
32015
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Not 10 Kassa och bank
2023-12-31 2022-12-31
Bankkonto, Tjustbygdens Sparbank 872 017 995 615
872 017 995 615
Not 11 Forandringar i eget kapital
Fond for
Medlems- yttre Balanserat Arets Totalt
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets ingang 145000 621175 603 195 68 543 1437913
Disposition av
foregaende
ars resultat: 50 000 18 543 -68 543 0
Arets resultat 111 809 111 809
Belopp vid arets
utgang 145000 671175 621 738 111809 1549 722
Not 12 Specifikation av foreningens laneskuld
Langivare: Skuldbelopp: Ranta%: Amort2023: Konvertering:
Stadshypotek 34757 514 771 1,34% 11 252 2024-09-01
Swedbank 2654195391 0 258 661 lanet 16st
Tjustb. Sparbank -3323 1 944 000 1,46% 48 000 2024-04-01
Tjustb. Sparbank -7516 1 932 000 0,93% 48 000 2024-10-01
Summa: 4390 771 kr 365 913 kr
Belopp som forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen: 0
Foreningens lan kommer att villkorsdndras under ar 2024. Pa grund av detta betraktas
lanen som kortfristiga.
Not 13 Medlemmarnas reparationsfond
2023-12-31 2022-12-31
Belopp vid arets ingang 145 113 148 027
Uttag under aret -15 165 -21 766
Arets dverforing 18 852 18 852
148 800 145 113
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intdakter
2023-12-31 2022-12-31

Upplupna réntekostnader 5 286

6 235

Ovriga upplupna kostnader 9417 20 671
Forutbetalda avgifter och hyror 91619 108 629
106 322 135 535

Not 15 Stillda sakerheter
2023-12-31 2022-12-31
For skulder till kreditinstitut:

Fastighetsinteckningar 6 150 000 6 150 000

6 150 000 6 150 000

Vastervik den 13 mars 2024

/ / ’ (/_\ 7/ v / i 5 /f 2 C/g?ﬂ g
/}/Zé{/ //3v ”/wq\/’d(f// a{
Syiwa Thérnell Lena Isaksson
ordférande

AT ~ 7 ~ L7

Christina Andreasson Lars Gunnar Gustaf§son

Revisorspateckning

Min revisionsberattelse har lamnats 2/)2 // - ﬁj = 7

Bengt Kristiansson
Revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i Brf Baten
Org.nr 733600-0356

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Baten for rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen
Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvandig

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

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

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

En revision innefattar att genom olika atgarder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att beddma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur féreningen uppréttar arsredovisningen fér att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgéarder som ar &ndamalsenliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av @ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvants och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande presentationen i arsredovisningen.

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

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafloden for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust samt styrelsens férvaltning for Brf Baten
for rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Brf Baten, Org.nr 733600-0356
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Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst

eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt lagen om
ekonomiska féreningar.

Revisorns ansvar

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

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

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

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

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

Uttalanden

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

Vastervik :/:/7-27“§~f -7
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