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Ordlista

Anlaggningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda att stadigvarande anvéndas i foren-
ingen.

Avskrivning Nar en anskaffningsutgift for
en tillgang inte kostnadsférs direkt utan pe-
riodiseras, dvs férdelas pa sa manga ar som
ar den berdknade ekonomiska livslangden.

Balansrakning En sammanstallning 6ver
féreningens tillgangar, skulder och eget
kapital.

Forvaltningsberattelse Del i arsredovis-
ningen dar styrelsen redovisar verksamhe-
ten i text.

Inre reparationsfond Fond avsedd fér utgif-
ter for reparationer i en bostadsrattslagen-
het.

Insats Den kapitalinsats som bostadsrattens
forsta dgare gjorde.

Kapitaltillskott Da féreningens medlemmar
betalar mer insatser. Detta kan géras for
att t.ex. betala av pa foreningens lan eller
reparera huset. Tillskottet kan anvandas for
att minska reavinstskatten.

Kortfristiga skulder Skulder som forfaller
till betalning inom ett ar.

Likviditet Foreningens betalningsférmaga
pa kort sikt.

Langfristiga skulder Skulder som férfaller
till betalning efter mer an ett ar.

Omsattningstillgangar Tillgangar som ar
avsedda for omséattning eller férbrukning.

Resultatrékning En sammanstalining pa
féreningens intakter och kostnader under
rakenskapsaret.

Soliditet Foreningens betalningsférmaga pa
lang sikt.

Underhallsfond Fond f6r framtida repara-
tioner och underhall som féreningen gor
avsattning till arligen. Storleken pa avsatt-
ningen styrs dels av stadgarna dels av ars-
stamman. Kallas dven yttre reparationsfond.
Fonden innehaller dock inga pengar.

Upplupna intékter Intdkter som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
skickats eller betalning erhallits.

Upplupna kostnader Kostnader som tillhor
rakenskapsaret men dar faktura annu ej
erhallits eller betalning gjorts.

Upplatelse Sker da en bostadsratt skapas
férsta gangen vid nyproduktion eller om-
bildning.

Upplatelseavgift En avgift som féreningen
kan ta ut tillsammans med insatsen nar

en bostadsratt upplats. Tas ibland ut om
féreningen upplater en bostadsratt forst da
féreningen har varit igang en tid.

Upplatelseavtal Det avtal som skrivs mellan
féreningen och bostadsrattens képare da
bostadsratten kops for forsta gangen.

Arsavgift Avgiften som bostadsrattsagare
betalar till féreningen fér att tacka férening-
ens kostnader.

Arsstamma Foreningens hogsta beslutande
organ.
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Styrelsen for Brf Kedjebacken, med séte i Varmdo, far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2023. Uppgifter inom parentes avser foregaende ar.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten
Allmdnt om verksamheten

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningens d&ndamal ar
att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féoreningens fastigheter upplata
bostadsldagenheter och lokaler med nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Foreningens stadgar
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-09-05.

Féreningens byggnad och tomtrétt
Foreningen &r dgare till fastigheten Osby 1:70 1 Varmdd kommun. Upplatelser i féreningens fastighet

pabdrjades i november 2009 och slutfordes 2011.

Foreningens fastighet bestar av 3 flerbostadshus i1 7 vaningar med totalt 104 bostadsritter. Den totala
boytan dr 7 090 kvm. Inom f6reningen finns dven en gemensamhetslokal samt en gastlédgenhet.
Foreningen disponerar 116 parkeringsplatser, varav 14 med carport, 16 med elstolpe, 10 st r
géstparkeringar och 6 st for HCP/hemtjanst- och sjukvardspersonal. 18 stycken av vara parkeringsplatser
ar utrustade med laddboxar for el- och elhybridbilar. Fastigheten &r upplaten med dganderitt.

Ursprunglig ldgenhetsférdelning vid nybyggnation 2009-2010:
2 st 1 rum och kok

36 st 2 rum och kok
60 st 3 rum och kok
6 st 4 rum och kok

Fastighetsforsékring
Fastigheten ar fullviardeforsékrad hos Moderna Forsékringar via Fastum Forsékringskonsult samt att
foreningen &r fullvirdeforsakrad hos Trygghansa fran och med 231130

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen skall erldgga kommunal fastighetsavgift enligt en tioérig lattnadsperiod. Detta innebér att
ingen avgift utgar ar 1-5 efter virdearet och halv fastighetsavgift ar 6-10. Fastigheten bestar av tre
byggnadsenheter varav en har virdedr 2009 och de 6vriga 2010 sé full avgift erldggs for samtliga fran
2021. Hel avgift 2023 uppgick till 1 589 kr per ldgenhet, beloppet indexregleras arligen.

Fastighetens taxeringsuppgifter
Taxeringsvardet ar 169 800 000 kr, varav byggnadsvardet 4r 126 000 000 kr och markvardet
43 800 000 kr.
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Ekonomisk férvaltning
Foreningen har avtal om ekonomisk foérvaltning med Fastum AB.

Teknisk foérvaltning

Foreningen har avtal om underhéllsplanering men Fastum Teknik AB innebérande bl a besiktning av
fastigheten och deltagande vid tva styrelsemoten arligen. Entreprenor for fastighetsskotsel har under aret
varit WIAB. Stockholm Tradgardstjanst AB ansvarar for utemiljo och Varmdo Maskin & Support AB
svarar for vinterunderhall, vrig forvaltning sker i egen regi.

Ekonomisk plan
Styrelsen har uppréttat ekonomisk plan for foreningens verksamhet som registrerats av Bolagsverket
2009-11-09.

Antalet anstéllda
Under aret har foreningen inte haft ndgon anstalld.

Arsavgifter
Arsavgifter tas ut fran foreningens medlemmar for att ticka foreningens 16pande utgifter for drift och

underhéll av foreningens fastighet, rdntebetalningar och amorteringar av foreningens fastighetslan samt
fondering av medel for framtida underhall enligt av styrelsen framtagen underhallsplan. Arsavgiften har
uppgétt till 846 kr/kvm boyta per éar.

Avsittning till yttre fond
Avsittning till yttre fond skall enligt foreningens stadgar goras arligen enligt underhallsplan.

Underhéllsplan
Foreningen har en aktuell underhéllsplan.

Foreningens fastighetslédn
Kreditinstitut, rdnte- och amorteringsvillkor framgér av not 11.

Styrelse
Styrelsen har efter ordinarie foreningsstimma 2023-05-29 haft foljande sammanséttning:
Ledamoter Barbro Biberg ordforande
Hans Brotoft ekonomi
Pian Steen sekreterare
Magnus Jansson fastighetsansvarig
Birgitta Skarin tradgard
Niklas Oberg hemsida
Robert Hagelin fastighetsansvarig
Suppleant Fredrik Snejbjerg
Sofia Froling stad

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av Barbro Biberg och Hans Brotoft i forening.
Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantraden.
For styrelsens ledamoter finns ansvarsforsikring tecknad med Moderna Forsékringar.

Revisorer
Maria Sukhova
BoRevision
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Revisorssuppleant

Joakim Hall

Valberedning
Leif Engstrom sammankallande

Ali Ehsani

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Arsavgifterna har hojts tvd ganger under aret 2023. I januari 2023 med 5% och 1 oktober med 5%. De
har sedan hdjts ytterligare med 12% fran 1 janurari 2024.

Renovering: Tritrallen har bytts ut pa samtliga terrasser pd plan sju, Totalt 12 stycken terrasser
Omsittning av 1an: Efter avslutad upphandling och utifran beslutsunderlag fran fem inkomna

offerterter.

Stamspolning har utforts under aret.

Medlemsinformation

Foreningen hade vid arsskiftet 140 (141) medlemmar. Under aret har 12 (7) dverlételser skett till ett
genomsnittligt pris om 47 539 kr (53 168) kr per kvm. Tre andrahandsuthyrningar har beviljats.

Flerarsoversikt (tkr) 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning 6 445 5872 5530 5494 5479
Resultat efter finansiella poster -2 513 -2 588 -2 215 -1 068 -1 089
Soliditet (%) 78,44 78,47 78,99 79,06 79,07
Arsavgift per kvm upplaten med

bostadsritt (kr/kvm) 846 765 715 715 715
Skuldséttning per kvm (kr/kvm) 7193 7193 7193 7264 7334
Skuldséttning per kvm upplaten

med bostadsrétt (kr/kvm) 7193 7193 7193 7 264 7 334
Réntekénslighet (%) 8,51 9,41 10,06 10,16 10,26
Energikostnad per kvm (kr/kvm) 292 340 209 170 171
Arsavgifternas andel i % av totala

rorelseintakter 88,23 91,71 91,31 91,78 92,03
Sparande per kvm (kr/kvm) 31 16 88 182 188
Nettoomséttning

Rorelsens huvudintikter, fakturerade kostnader, sidointidkter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intdkter och kostnader, men fore extraordinira intdkter och kostnader.

Soliditet (%)

Eget kapital i relation till balansomslutning.
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Arsavgift/kvm uppliten med bostadsritt (kr)
Foreningens totala arsavgifter dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Skuldsittning/kvm (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Skuldséttning/kvm upplaten med bostadsrétt (kr)
Foreningens totala fastighetslan dividerat med total yta upplaten med bostadsritt.

Sparande/kvm (kr)

Justerat resultat (arets resultat + &rets avskrivningar + arets utrangeringar + kostnadsfort planerat
underhall + vasentliga kostnader som inte dr en del av den normala verksamheten — vésentliga intdkter
som inte dr en del av den normala verksamheten) dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Réntekénslighet (%)
Foreningens rantebarande skulder dividerat med totala arsavgifter. Visar med hur manga procent
arsavgifterna behover hdjas om réntan stiger med en procent.

Energikostnad/kvm (kr)
Foreningens kostnader for el, uppvarmning, vatten dividerat med total yta av foreningens fastighet.

Kostnader for virme och vatten ingér i drsavgiften

Arsavgifternas andel av totala rorelseintéikter (%)
Foreningens arsavgifter dividerat med totala rorelseintéikter.

Arets resultat exkl avskrivningar (kr)

Arets resultat med justeringar av kostnader for avskrivning av foreningens fastighet.

Upplysning vid forlust

Arets negativa resultat beror pa bland annat avskrivningskostnader, kostnader for planerat underhall samt
okade rantekostnader. Féreningens sparande ar 21 kr/kvm och att féreningen har 1,6 kr i likvida medel
ddremot ar arets kassaflode ar negativ (-1,2 mkr). For att méta upp 6kade drift- och rdntekostnader samt
forbattra sparande har styrelsen beslutat om avgiftshjning.
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Foriandringar i eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets
ingéng
Disposition av
foregdende
ars resultat:

204 900 000

Arets resultat
Belopp vid drets

utging 204 900 000

Forslag till behandling av ansamlad forlust

Fond for
yttre
underhéll

5972 804

800 000
-596 737

6176 067

Balanserat

resultat

-13 545 178

-3 388 311
596 737

-16 336 752

Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sé att

avsittning fond for yttre underhall
ianspraktagande av yttre fond

i ny rakning overfores

Arets Totalt
resultat
-2 588 311 194 739 315
2588311 0
0
-2 513 038 -2 513 038
-2 513 038 192 226 277
-16 336 752
-2 513 038
-18 849 790
800 000
-780 785
-18 869 005
-18 849 790

5(15)

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrdakning samt
kassaflodesanalys med tillaggsupplysningar.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Ovriga rorelseintikter
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivningar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

(9]

2023-01-01
-2023-12-31

6 444 896
349 857
6794 753

-5202 001
-604 745
-233 841

-2106 871

-8 147 458

-1 352 705

15676

-1 176 008

-1160 333

-2 513 038

-2 513 038

6 (15)

2022-01-01
-2022-12-31

5871611
39871
5911 482

-5166 917
-550 286
-186 398

-2106 871

-8 010 472

-2 098 990
157

-489 478
-489 321

-2 588 311

-2 588 311
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anlédggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgadngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2023-12-31

242 742 567
215685
242 958 252

242 958 252

3782
1187 234
132 757
1323772

774 096
774 096
2 097 868

245 056 120

7(15)

2022-12-31

244 816 577
248 546
245 065 123

245 065 123

2283
1285010
140 164
1427 457

1 688 599
1 688 599
3116 056

248 181 179
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Balansrikning

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12

2023-12-31

204 900 000
6176 067
211 076 067

-16 336 752

-2 513038
-18 849 790
192 226 277

17 000 000
17 000 000

34 000 000
410121
323 232

2478
1094 012
35 829 843

245 056 120

8(15)

2022-12-31

204 900 000
5972 804
210 872 804

-13 545178

-2 588 311
-16 133 489
194 739 315

17 000 000
17 000 000

34 000 000
859 158
309 712
101 241

1171753

36 441 864

248 181 179
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Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Foréndring skatteskuld/fordran

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Foréndring av kundfordringar

Forandring av kortfristiga fordringar

Forandring av leverantorsskulder

Forandring av kortfristiga skulder

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Finansieringsverksamheten
Forandring av langfristiga skulder
Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel och avrikningskonto

Likvida medel och avrikningskonto vid arets borjan
Likvida medel och avrikningskonto vid arets slut

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

-2 513 038
2106 871
13 520

-392 647

-1 499
-143 805
-449 038
-176 504

-1 163 492

-1 163 492

2814 693
1651 201

9(15)

2022-01-01
-2022-12-31

-2 588 311
2106 871
59375

-422 065

-2 003
-5351
752261

13 149 898
13 472 741

-13 000 000
-13 000 000
472 741

2341953
2 814 693
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allménna upplysningar

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna
rad (BFNAR 2016:10) /K2/ om arsredovisning i mindre foretag samt bokforingsndmndens allménna rad
BRFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrittsféreningarnas arsredovisningar.

Anlaggningstillgingar
Tillampade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar

Inventarier, verktyg och installationer 10 ar

Not 2 Nettoomsiittning
I avgifterna ingér virme och vatten.

2023 2022
Arsavgifter 5399 538 5067 181
P-plats och garage 448 289 465 304
Laddstolpar el-bilar 1450 4200
Elavgifter 595619 354 386
Hyresbortfall, p-plats €j moms 0 -19 460
6 444 896 5871611

Not 3 Ovriga rorelseintikter
2023 2022
Elstod 235993 0
Gemensamhetslokal 4 800 8 000
Overnattnings-/gistligenhet 68 529 22 350
Betalningspaminnelse 900 480
Ovriga intikter 10972 9041
Forsakringsersattningar 28 663 0

349 857 39 871
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Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Tradgardsskotsel

Kostnader i samband med stiddagar
Stddningj och entrémattor
Snoérdjning/sandning
Systematiskt brandskyddsarbete
Serviceavtal

Hisskostnader

Portar

Reparationer

Tréadgard och utemiljo

Planerat underhall

Fastighetsel

Uppvarmning

Vatten och avlopp
Avfallshantering
Forsékringskostnader

Kabel-tv och bredband
Forbrukningsmaterial och inventarier
Ovriga driftkostnader

Elstod

2023
130 582
491 644

0
147 619
312 583

8176

9750
133 656

0

398 836
0

780 785
1079 833
472 943
514 417
265 965
60 962
290 552
22 508
2476

78 714
5202 001

11 (15)

2022
126 407
473 413

3254
146 642
167 283

25304
38476
133 229

4 856

310732

98 680
596 737
1416 097
521 084
470 741
240 552
58 478
290 586
5751
38616

0
5166918
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Not 5 Ovriga externa kostnader

Fastighetsavgift

Telefoni

Hemsida

Porto

Foreningsgemensamma kostnader
Revisionsarvode

Ekonomisk forvaltning
Bankkostnader

Konsultarvoden

Underhallsplan

Upprittande av energideklaration
Medlems-/foreningsavgifter
Gavor

Ovriga poster

Not 6 Personalkostnader

Styrelsearvode
Ovriga arvoden
Arvode valberedning
Ovriga loner

Sociala avgifter

Not 7 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvirden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Redovisat viarde mark
Utgaende varde mark

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

2023
165 256
520

2 164
9751
12 879
32525
234 142
4246
59500
12 875
0

5730

0

65 156
604 744

2023
157 500
28 960
3000

0

44 381
233 841

2023-12-31
200 200 676
200200 676

-19 761 843
-2074 010
-21 835 853

64 377 744
64 377 744

242 742 567

126 000 000

43 800 000
169 800 000

12 (15)

2022
157 976
0

1914
8448
53942
36125
194 591
6 814
16 250
12 500
30 000
5162
390

26 174
550 286

2022
144 900
6 000
2500
3000
29 998
186 398

2022-12-31
200 200 676
200200 676

-17 687 833
-2074 010
-19 761 843

64 377 744
64 377 744

244 816 577

126 000 000

43 800 000
169 800 000
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Not 8 Inventarier, verktyg och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Inkop
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viarde

Not 9 Ovriga fordringar

Skattekonto

Moms

Ovriga poster
Avrikningskonto forvaltare

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Ekonomisk forvaltning
Forsékring

Kabel-TV och Bredband
Hemsida

Upplupna hyres/avgiftsintikter

2023-12-31
328 615

328 615

-80 069
-32 861
-112 930

215 685

2023-12-31
308 845
1283

0

877 106
1187234

2023-12-31
46 822

59 375

24 531

0

2029

132 757

13 (15)

2022-12-31
328 615

0

328 615

-47 208
-32 861
-80 069

248 546

2022-12-31
158 867

0

48

1126 095
1285010

2022-12-31
56016
55564
25493

823
2268
140 164
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Not 11 Skulder till kreditinstitut

Réntesats Datum for
Léngivare % rinteindring
Stadshypotek 2,895 2023-09-07
Stadshypotek, 720257 0,780 2026-09-30
SEB 0,67 2025-09-28
Stadshypotek, 837807 4,436 2024-09-09
Stadshypotek, 841038 4,550 2024-09-28
SEB 0,67 2023-09-28

Kortfristig del av langfristig
skuld

Lanebelopp
2023-12-31

0

9 000 000
8 000 000
21 000 000
13 000 000
0

51 000 000

34 000 000

14 (15)

Lanebelopp
2022-12-31

21 000 000
9 000 000
8 000 000

0
0
13 000 000
51 000 000

34 000 000

Foreningen har lan som forfaller till betalning under kommande rékenskapsar, varfor de i bokslutet

redovisas som kortfristiga skulder. Till sin karaktér &r finansieringen langfristig och

styrelsens beddmning &r att 1anen kommer forldngas vid forfall.

Kortfristig del av langfristig skuld:
Arlig amortering enligt villkorsbilagor: 0 kr
Lan som forfaller inom ett &r: 34 000 000 kr

Lan som har flyttats frdn SEB till Handelsbanken: 13 000 000 kr

Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntekostnader
Styrelsearvoden

Sociala avgifter

Revision

Fastighetsel

Fjéarrvarme
Avfallskostnader
Snordjning

Reparationer och underhall
Ovriga poster

Forutbetalda avgifter och hyror

2023-12-31
67033
157 500
49 487
25000
109 443
83 782
3279

0

3279

0
595209
1094 012

2022-12-31
41352
133 500
42 000
25000
206 274
88 569
3072

39 388
25387

6 500
560 711
1171753
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Not 13 Stallda sidkerheter

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 60 000 000 60 000 000
60 000 000 60 000 000
Viarmdo den dag som framgar av vér digitala signatur.
Barbro Biberg Magnus Jansson
Ordforande
Pian Steen Hans Brotoft
Birgitta Skarin Niklas Oberg
Robert Hagelin

Min revisionsberittelse har ldamnats

Maria Sukhova
Revisor
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