L 1 ) 00 AR

g

i _; ;g? 1 :i“"

rp

ARSREDOVISNING 2023

HSBs brf Bjorkskatan
716415-7229

2023-01-01 - 2023-12-31

HSB - dar mdjligheterna bor



2023

ARSREDOVISNING

HSB brf Bjorkskatan i Lulea

716415-7229

1(16)

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSBs brf Bjorkskatan, 716415-7229 far hirmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att 1 bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Bjorkskatan 1:231-239 och 1:242-246. Pa fastigheten har under 1977
uppforts 48 flerfamiljshus med adress Snovigen 1-499 och 2-224 och innehaller 424 bostadsritter och 3 lokaler.

Foreningen har sitt séte 1 Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvardesforsdkrad hos Lansforsékringar.

Foreningens uthyrningsbara ytor fordelar sig enligt foljande sammanstiillning

Bostadsriittsligenheter
1 rum och kék
2 rum och kok
3 rum och kok
4 rum och kok

Summa bostadsrittsligenheter

Ovriga uthyrningsbara ytor
Forrad

Garage med motorvirmare
Garage med laddstolpe

Summa &vriga uthyrningsbata ytor

Foreningens totala uthyrningsbara ytor

P-plats med motorvirmare
Carport med motorvirmare

Transaktion 09222115557514512550

Antal Yta m2
40 1 880
172 10 647
172 12 986
40 3700
424 29213
Antal Yta m2
109 312
248 3968
30 480
387 4760
811 33973

36

86

Signerat NK, HP, KK, TOL, LCN, ML, PL, AK, RS, PA



2023 | ARSREDOVISNING neBbrBonsaen e 209

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsétgérder:
- Mélning av 4 sophus pa insidan samt nytt ytskikt pa golvet

- Malning av lekplatserna

- Installation av IMD el i ldgenheterna

- Postboxar

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under aret. Vid besiktningen 2023-05-29
konstaterades det att det fanns mindre underhéllsbehov efter plogskador samt mindre reparationer av stupréren,
spaljéerna och lekplatserna.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De ndrmsta &ren planerar styrelsen foljande storre atgarder:
- Relining

- Malning fasad

- Byte av 6 ytterdorrar till trapphus

Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 10 % fr.o.m. 2023-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2024 och beslutat
om hojning av arsavgiften med 5 %. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 657 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 2 000 kr per tillfille av
lagenhetsinnehavaren, dock max 10% av ett prisbasbelopp/ar.

Styrelsen
Styrelsens sammanséttning

Niklas Kihlberg ordférande
Thomas Olsson Lasu vice ordférande
Lena Niemi ledamot
Katarina Kylefors ledamot

Henry Pekkari ledamot
Maj-Britt Lantto ledamot
Anders Keisu ledamot

Peter Lowdin utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Mattias Aidanpad

Markus Jaako

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Niklas Kihlberg, Thomas Olsson Lasu, Lena
Niemi och Maj-Britt Lantto.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Niklas Kihlberg, Thomas Olsson Lasu, Lena Niemi och Anders Keisu, tva i férening.

Transaktion 09222115557514512550
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Revisorer
Revisorer har varit Roger Stenberg med Herbert Aasa som suppleant, valda av foreningen, samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Pirkko Ervasti, Gunvor Lindblom och Taisto Rantaniemi med Gunvor Lindblom som
sammankallande.

Studie och fritidsverksamhet
- Foreningen har den 30/3 anordnat soppmiddag i kvartesgarden.
- Foreningen har under hosten haft loppis pa gardarna.

Representant till HSB Norrs arsstimma
Foreningens fullméktige representant dr Niklas Kihlberg med Thomas Olsson Lasu som suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foéreningsstimma holls 2023-06-01. Vid stimman deltog 45 medlemmar.

Foreningen har beslutat att i forsta ldsningen anta nya stadgar, beslutet av enhélligt.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
IP-TV Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luleé Energi
Fjarrvirme Luled Energi
Medlemsinformation

Under éret har 38 ldgenheter 6verlatits. Féreningen hade vid érets slut 541(542) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter 1 foreningen dr att mer dn en medlem
kan bo 1 samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

Transaktion 09222115557514512550
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Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 20 841 18 620 18 663 18 646 18 235
Resultat efter fin.poster i tkr -54 2126 1280 4218 -525
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 657 546 546 546 546
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 92 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 407 399 470 408 369
Energikostnad, kr/m2 totalyta 182 - - - -
Skuldsittning, kr/m2 totalyta 3403 - - - -
Skuldsittning, kr/m2 upplaten med bostadsrdtt 3 958 4056 446 480 543
Genomsnittlig rénta 1an i % 3,7 1,3 0,8 0,9 1,4
Réntekanslighet 1 % 6,6 - - - -
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 516 627 1179 1224 1235
Soliditet i % 28,6 28 74 72 68
Sparande, kr/m2 totalyta 73 167 157 216 185

2023 ars nyckeltal har rdknats om i enlighet med Bokféringsndmndens vagledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan aren inte dr mojlig.

- Upplaten med bostadsriitt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. ldgenheter, lokaler, kontor och garage).

- Totalyta = Totala ytan féreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som dr baserad pa individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjdnster som ar obligatoriska och ingér i bostadsrittsupplatelsen ingar
1 arsavgiften.

- Energikostnad = Bestér av el, uppvdarmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Réiintekénslighet = Hur mycket arsavgiften behover 6ka for att ticka en rdntedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hdnsyn till om féreningen har rérliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, valdigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
visentliga och som inte 4r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive liggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hg= 201-300 kr/kvm, 1agt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

Killa pa griansvérden i energikostnad, rantekénslighet och sparande dr bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 115 616 000. Under aret har foreningen amorterat 3 134 000
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 37 ar.

Transaktion 09222115557514512550
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Foréindring i eget kapital
Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 1 900 000 18 362 603 26 066 640 2126219
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-06-01 2126219 -2126219
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -817 301 817 301
Arets resultat -54 113
Vid éarets slut 1900 000 17 545 302 29 010 160 -54 113

Kommentarer till Arets resultat

Foéreningen redovisar ett negativt resultat for bokslutet 2023. Detta beror pa att foreningen har gjort stora
underhall. Sett till not 11 arets resultat, uppvisar foreningen ett positivt resultat efter uttag ur den yttre
underhallsfonden. Detta kommer inte paverka foreningens framtida maojligheter for att finansiera sina

ckonomiska ataganden.

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Balanseras i ny rikning

Belopp

29010 160
-54 113

28 956 047

28 956 047

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrdakningar
samt kassaflodesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.

Transaktion 09222115557514512550
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 20 841 124 18 619 981
Ovriga rérelseintikter 3 130 314 194 379
20971 438 18 814 360
Rorelsekostnader
Drift 4 -13 854 164 -11 674 413
Underhall 5 -817 301 -1 144 366
Ovriga externa kostnader 6 -178 908 -177 534
Personalkostnader 7 -120 172 -124 209
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -1682 715 -1 557 485
Ovriga rérelsekostnader 9 - -55 831
-16 653 260 -14 733 838
Rérelseresultat 4318178 4 080 522
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 8 835 1798
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -4 381 126 -1 956 101
-4372 291 -1 954 303
Resultat efter finansiella poster -54 113 2126 219
Resultat fore skatt -54 113 2126 219
Arets resultat 11 54113 2126219
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12,22 164 027 896 157 063 510
Inventarier 13 565 769 86 818
Pagaende nyanldggningar och forskott 14 - 6 601 688
164 593 665 163 752 016
Finansiella anliggningstillgangar
Andel 1 HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anléggningstillgangar 164 594 115 163 752 466
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 133 438 104 818
Avrakning HSB Norr ek for 2977903 6 805 033
Ovriga fordringar 15 330 600 57242
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 16 916 056 533271
4357997 7 500 364
Kassa och bank 223 844 553 569
Summa omsiittningstillgangar 4 581 841 8 053 933
SUMMA TILLGANGAR 169 175 956 171 806 399

Transaktion 09222115557514512550
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1900 000 1900 000

Yttre underhallsfond 17 17 545 302 18 362 603
19 445 302 20 262 603

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 29010 160 26 066 640

Arets resultat -54 113 2126219
28 956 047 28 192 859

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 48 401 349 48 455 462

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,22 86982 480 89 527 800

Ovriga langfristiga skulder 34 400 7 700
87016 880 89 535 500

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 28 633 520 29 222 200

Leverantorsskulder 1 448 792 1239 803

Aktuell skatteskuld 51489 35889

Ovriga skulder 20 242 156 240 375

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 21 3381770 3077 170
33757 727 33 815437

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 169 175 956 171 806 399
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 4318178 4080 522
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1682 715 1557 485
Restvirdesavskrivningar - 55831
6 000 893 5693 838
Mottagna depositioner 26 700 5700
Tomtrittsavgild - -1 126 007
Erhallen rénta 8 835 1798
Erlagd rénta -4 293 833 -102 638
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore 1742 595 4472 691
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -685 273 353 166
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 444 188 571 981
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1501 510 5397 838
Investeringsverksamheten
Fo6rvarv av mark -330 524 -106 146 891
Forvérv av materiella anldggningstillgangar -2193 841 -2 137938
Pagaende investeringar - -5722 938
Erhéllna bidrag - 282 469
Kassaflode fran investeringsverksamheten -2 524 365 -113 725 298
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan - 106 700 000
Amortering av laneskulder -3 134 000 -1 000 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -3 134 000 105 700 000
Arets kassaflode -4 156 855 -2 627 460
Likvida medel vid arets borjan 7 358 603 9986 062
Likvida medel vid arets slut 3201 748 7 358 602
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Kassa och bank 223 844 553 569
Avrikning HSB Norr ek for 2 977 904 6 805 033
3201 748 7 358 602

Ovanstaende poster har klassificerats som likvida medel med utgdngspunkten att:

- De har en obetydlig risk f6r vardefluktuationer.
- De kan létt omvandlas till kassamedel.
- De har en 16ptid om hogst 3 manader fran anskaffningstidpunkten.

Transaktion 09222115557514512550
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar, belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BENAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsrittsforeningars arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomf6rts med utgdngspunkt
i vigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjdrt pa 15 -120 ar och sker i snitt med 2 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvarden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med riakenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har slutférfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgangar och skulder har vdrderats till anskaffningsvédrdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift

For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh f6r 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostidder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &dr en bostadsrittsforenings rinteintdkter skattefria till den del de dr hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan/budget. Detta innebdr att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar férandringen i foreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar endast transaktioner som medfért in-
och utbetalningar.

Transaktion 09222115557514512550
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Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
*Arsavgifter 17 552 737 15 964 480
Hyresintikter 1528 291 1373 618
Intékter el 434284 99 579
Intékter bredband 636 000 636 000
Intékter kabel-tv 457 920 457 920
Intikter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 73 204 71 441
Intikter gemensamhetsutrymmen 149 631 26 000
20 832 067 18 629 038
Avgar
Avgiftsbortfall 9057 -9 057
20 841 124 18 619 981
* | arsavgifter ingar arsavgifter bostadsritter, varme, kall- och varmvatten.
Ett obligatoriskt tilldgg tillkommer for kabel-tv, bredband och elférbrukning.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2023 2022
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 130 314 194 379
130 314 194 379
Not 4 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel 1170 717 1267133
Snéréjning och halkbekdmpning 467 474 408 160
Reparationer 1831 888 1211910
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 1450 845 716 051
Uppvéarmning 3252083 3020 486
Vatten 1491 904 1420118
Renhallning 828 245 731 750
Forvaltningskostnader 1325475 812 467
Forsdakringar 289 707 270 782
Fastighetsskatt/avgift 762 606 732 926
Kommunikation och media
Datakommunikation 636 000 637 792
Kabel-TV 325620 444 838
Ovriga driftskostnader 21 600 -
13 854 164 11 674 413
Not 5 Periodisk underhall
2023 2022
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 229 162 263 541
Utfort underhall installationer 119 199 -
Utfort underhall huskropp utvindigt - 202 838
Utfort underhall mark 468 940 515 560
Utfort underhall garage och parkering - 162 427
817 301 1144 366

Transaktion 09222115557514512550
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2023 2022
Forbrukningsmaterial och - inventarier 10 638 25950
Telefon och porto mm 11 848 14 258
Kundférluster 747 270
Bank och konsultkostnader 21426 313
Bolagsverket, gavor, gvrigt 900 945
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 133 349 135 798
178 908 177 534
Not 7 Personalkostnader
2023 2022
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 82215 85365
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6 800 6 800
Ovriga personalkostnader 7074 7974
Sociala kostnader 24 083 24 070
120 172 124 209
Foreningen har inga anstillda
Forvaltare har varit Ola Wallgren, HSB
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2023 2022
Byggnader 1 340 802 1243 281
Inventarier 75221 47 512
Markanldggningar 266 692 266 692
1682 715 1557 485
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2023 2022
Restvirdesavskrivning fasad pa parkeringshus - 55 831
- 55 831
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Tomtrattsavgild - 1126 007
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 4380114 828 564
Ovriga finansiella kostnader 1012 1530
Summa 4 381 126 1956 101
Not 11 Arets resultat
2023 2022
Arets resultat -54 113 2126219
lanspraktagande av yttre underhéllsfond 817 301 1 144 365
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 763 188 3270 584

lanspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.

Transaktion 09222115557514512550
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader och mark:
-Vid arets borjan

-Arets anskaffningar, ligenhetsdorrar & IMD el

-Arets anskaffningar, iterstdende stimpelskatt/frikop mark
-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader och mark

Ackumulerade avskrivningar byggnader enligt plan:
-Vid arets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumaulerade avskrivningar byggnader

Ackumulerade anskaffningsvdrden markanldggningar:
-Vid érets bérjan

Summa ackumaulerade anskaffningsvirde markanliggningar

Ackumulerade avskrivningar markanléggningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumaulerade avskrivningar markanliggningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde markanldggningar
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och markanléiggningar

Taxeringsvirde byggnader (virdeédr 1977):
Taxeringsvirde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets bérjan
-Nyanskaffningar, postboxar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat viirde vid arets slut

Transaktion 09222115557514512550

2023-12-31 2022-12-31
184 441 517 76 862 355
8241356 1 855 469
330 524 106 146 891

- -423 198

193 013 397 184 441 517
-32192 691 -31316 776
- 367 367

-1340 802 -1243 281
-33 533493 -32192 690
5333839 5333 839
5333839 5333839
-519 155 -252 463
-266 692 -266 692
-785 847 -519 155

53 002 489 46 101 935
4 547 992 4 814 684
106 477 415 106 146 891
164 027 896 157 063 510
256 084 000 256 084 000
98 803 000 98 803 000
2023-12-31 2022-12-31
272 963 272 963
554172 -
827135 272 963
-186 145 -138 632
-75 221 -47 513
-261 366 -186 145
565 769 86 818

Signerat NK, HP, KK, TOL, LCN, ML, PL, AK, RS, PA
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ARSREDOVISNING

HSB brf Bjorkskatan i Lulea
716415-7229

Not 14 Pagiende nyanliggningar

Vid arets borjan

Tillkommande under éret, fasad
Tillkommande under éaret, IMD el
Tillkommande under aret, byte ldgenhetsdorrar
Omklassificering, byte ligenhetsddrrar
Omklassificering, IMD el

Redovisat virde vid arets slut

Not 15 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kabel-TV

Bredband
Fastighetsforsdkring
Elintidkt
Forsdkringsersittning
HSB Norr
Raénteintdkt

Ovrigt

Not 17 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut
Extra uttag ur fond

Fondbehallning vid arets slut

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Rdéinte konv. datum Réinta
Stadshypotek 2026-07-30 4,31 %
Nordea 2025-10-15 4,55 %
Nordea 2024-09-18 0,93 %
Nordea 2024-10-16 3,69 %
Nordea 2025-10-15 3,95 %
Nordea 2026-10-21 4,11 %
Nordea 2027-10-20 4,25 %

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till

Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Transaktion 09222115557514512550

2023-12-31 2022-12-31
6 601 688 878 750

- 724 125

1263 856 -
375813 6570 438

-6 946 250 -1 571 625
-1295 107 -
- 6 601 688
2023-12-31 2022-12-31
301 194 27 690

29 406 29 552

330 600 57 242
2023-12-31 2022-12-31
81405 81 405

159 000 159 000
333 166 289 707
202 244 -
45312 -

87 500 -

6 643 -

786 3159

916 056 533271
2023-12-31 2022-12-31
18 362 603 34 506 969
-817 301 -1 144 366

- -15 000 000

17 545 302 18 362 603
2023-12-31 2022-12-31
5175000 5675000
20913 200 21 340 000
5875000 6375 000
20913 200 21 340 000
20913 200 21 340 000
20913 200 21 340 000
20913 200 21340 000
115 616 000 118 750 000
-2299 150 -3134 000
-9 196 600 -12 536 000
104 120 250 103 080 000
115 616 000 118 750 000
-28 633 520 -29222 200
86 982 480 89 527 800

Signerat NK, HP, KK, TOL, LCN, ML, PL, AK, RS, PA
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ARSREDOVISNING

HSB brf Bjorkskatan i Lulea
716415-7229

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar
Lan att omforhandla nista rakenskapsér

Not 20 Ovriga skulder

Inre fond

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 21 Upplupna Kkostnader och forutbetalda intéikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Revision

El

Fjarrvarme

Snéréjning

Ovrigt

Not 22 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

Transaktion 09222115557514512550

2023-12-31 2022
2299 150 3134 000
26334 370 26 088 200
28 633 520 29222 200
2023-12-31 2022-12-31
157 841 168 662

- 27 647

- 24071

84315 19 995

242 156 240 375
2023-12-31 2022-12-31
820403 733 110
1778 049 1717 683
29831 26 931

172 702 84 378
511 448 456 440
67709 57 000
1628 1628
3381770 3077170
2023-12-31 2022-12-31
125 736 000 125 736 000
125 736 000 125 736 000
Inga Inga

Signerat NK, HP, KK, TOL, LCN, ML, PL, AK, RS, PA
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Denna arsredovisning dr elektroniskt signerad

Niklas Kihlberg

Lena Niemi

Henry Pekkari

Anders Keisu

Thomas Olsson Lasu

Katarina Kylefors

Maj-Britt Lantto

Peter Lowdin

Var revisionsberittelse har ldmnats den dag som framgér av var digitala underskrift

Roger Stenberg
av foreningen vald revisor

Transaktion 09222115557514512550

Pia Andersson

BoRevision AB

av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Bjorkskatan i Lulea, org.nr. 716415-7229

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Bjérkskatan i
Lulea for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats 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 kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda 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 géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fr min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
séakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Transaktion 09222115557515440612
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bjérkskatan i Lulea for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Pia Andersson Roger Stenberg

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Transaktion 09222115557515440612 Signerat RS, PA
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-féreningen redovisas detta under évriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre aterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



