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Forvaltningsberattelse

Foreningens verksamhet

Foéreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom

att i féreningens hus upplata lagenheter med bostadsratt till nyttjande utan

begransning i tiden.

Bostadsratt ar den ratt i foreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare. Vidare ska foreningen i

forekommande fall uthyra kommersiella lokaler.

Styrelsen har sitt sate i Uppsala

Foreningens fastighet

Fastighetsbeteckning

Uppsala Kabo 57:1

Adress

Torgnys Segerstedts Allé 9-19
Vardsatravagen 3 A-F

Fastigheternas totala areal 3 809 kvm
Bostadsarea (BOA) 7 939 kvm
Lokalarea 396 kvm
Antal bostadslagenheter 161 st
Antal lokaler 4 st

Antal parkeringsplatser i garage 58 st
Antal parkeringsplatser 0 st
Byggnadsar 2018

Bostadshusens utformning

Tva huskroppar indelade i Hus A,
Hus B och Hus C som lankas
samman med underbyggt
garage/kallarutrymme.

Antal vaningar

Hus A 5 vaningar
Hus B 6 vaningar

Hus C 6 vaningar

Forsakring

Fastigheterna ar fullvardesforsakrade hos Lansforsakringar Uppsala.

Sida 3 av 18




Brf Stadsskogen Kabo 57:1
769629-8855

Fastighetens tekniska status

Vatten och avlopp Kommunens stadsnat
Uppvarmning Fjarrvarme.
Ventilation Mekanisk till- och franluft med

atervinning (FTX)

Elektricitet Fastighetsmatare i elcentral med
individuella matare for lagenheterna

TVITelefoni/Bredband Fastigheten ar ansluten till fibernat.

Till det planerade underhallet samlas medel via arlig avsattning till foreningens yttre
underhallsfond. Avsattningen sker med minst 30 kr per kvm bostadsarea. Yttre
underhall redovisas under bundet eget kapital i balansrékningen.

Foreningens skattemassiga status

Foreningen ar en akta bostadsrattsforening (privatbostadsforetag) och foreningen har
enbart intakter och kostnader som hor till fastigheterna som féreningen forvaltar.

Foreningen ar registrerad som arbetsgivare hos Skatteverket for redovisning av
sociala avgifter som beloper pa styrelsearvoden. Féreningen ar vidare
momesregistrerat.

Taxeringsvarde 2022
Varav mark 91 694 000 kr
Varav byggnad 220 546 000 kr
Summa 312 240 000 kr

Foreningens byggnader har fardigstallts 2017/2018 och asatts vardear 2018
Bostadslagenheterna ar fran och med vardearet helt befriade fran fastighetsavagift i
15 ar. Fran och med ar 16, d.v.s. ar 2034, utgar full fastighetsavgift.

Arsavgifterna

Arsavgifterna ska ticka féreningens utgifter for den I6pande verksamheten,
amorteringar och avsattning till underhallsfonden. Under ar 2022 har arsavgiften varit
oférandrat mot féregaende ar.
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Foreningsfragor
Foreningen registrerades 2015-04-13 och nuvarande stadgar 2015-02-12.

Foreningens firmateckning

Foreningens firma tecknas av styrelsen samt av tva styrelseledamaéter i férening.

Forvaltning

Funktion Leverantor ‘

Ekonomisk forvaltning Fastighetsekonomi Michael
Adamsson AB (Klara
Consulting i Sverige AB)

Fastighetsskotsel Sweax AB

Trappstadning Sweax AB

Fjarrvarme Vattenfall AB

El Vattenfall AB

Vatten/avlopp, sophamtning, atervinning. | Uppsala Vatten och Avfall AB

Styrelsen
Styrelsen har sedan ordinarie foreningsstamma 2022 haft féljande sammansattning.

Linn Jansson Styrelseordférande

Fredrik Lundkvist Styrelseledamot

Tobias Agren Styrelseledamot

Jenny Alfredsson Styrelseledamot

Adam Bengtsson Styrelseledamot

Rasmus Hafstad Styrelseledamot
Revisor

Huvudansvarig revisor ar Fredrik Lundberg, R3 Revisionsbyra KB

Styrelsesammantraden

Styrelsen har under aret kontinuerligt arbetat med férvaltning av fastigheten och haft
8 protokollférda styrelsemdten, inklusive 1 konstituerande.

Medlemmar

Foreningen har 291 medlemmar férdelade pa 161 medlemslagenheter.
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Arets overlatelser

Under aret har 17 overlatelser skett.

Vid lagenhetsdverlatelser debiteras saljaren en dverlatelseavgift pa 2,5 % av
prisbasbeloppet. Pantsattningsavgift debiteras koparen med 1 % av pbb.

Arets vasentliga hidndelser

Styrelsens har under rakenskapsaret 2022 fortsatt arbetet med att atgarda de fel som
identifierats i samband med slutbesiktning, avseende bade lagenheter och
gemensamma utrymmen. Detta att har gjorts tillsammans med Erlandsson Holding
och dess underleverantorer. Arbetet har under aret fortgatt enligt plan och beraknas
slutféras under 2023.

Under aret har féreningen bytt ekonomisk forvaltare samt férsakringsbolag. Styrelsen
har aven omforhandlat avtal med befintlig leverantor avseende fastighetsforvaltning
samt trappstadning.

Under hosten 2022 har installation av laddstolpar for totalt tolv platser genomforts, i
enlighet med beslut pa arsstamman 2022.

Under aret har féreningen omférhandlat en tredjedel av fastighetslanet, vilket
inneburit att tva tredjedelar av lanet nu finns hos Handelsbanken. Ytterligare
omférhandling av en lanedel sker under varen 2023. Resterande lanedelar ar bundna
till 2024. Under aret har en extra amortering om 1,5 miljoner kronor genomforts.

Styrelsen har under aret féljt den ekonomiska utvecklingen noga, och i nara
samarbete med foreningens ekonomiska forvaltare. Styrelsens beddmning ar att
varldslaget, med hdg inflation, hojda rantor och hoga elkostnader paverkat och
kommer att fortsatta paverka foreningen. Styrelsen har under aret 2022 inte fattat
beslut om nagon avgiftshdjning och planerar att under 2023 i férsta hand se 6ver
vilka kostnader foreningen kan minska. Att minska belaningsgraden har identifierats
som en viktig ekonomisk atgard. Detta ska goras genom att fortsatta amortera pa
fastighetslanen i sa hdg utstrackning sa majligt.

Sida 6 av 18



Brf Stadsskogen Kabo 57:1
769629-8855

Forandring Eget kapital

Inbetalda Upplatelse- Yitre fond Balanserat Arets Totalt

insatser avgifter resultat resultat

Belopp vid arets ingang 363 555 000 0 488 220 1169156  -2251810 360 622 254

Resultatdisp enl stdmma:

Avsattning till yttre fond 250 110 -250 110

Balanseras i ny rakning -2 251810 2251810
Arets resultat -2200602 -2200602
Belopp vid arets utgang 363 555 000 0 738 330 -3671076  -2200602 358 421652

Flerarsoversikt

2022-12-31 2021-12-31 2020-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsattning, Kkr 6881 6928 6631 6367 1285
Resultat efter finansiella poster, Kkr -2201 -2252 -1286 1006 -100
Réntekostnader i forhallande till intakt 21,34% 21,24% 25,98%
Skuldséattningsgrad % 36 37 37
Soliditet, % 73,0 73,0 73,0 61,1 259
Skuldkvot/Réantekanslighet 18,9 19,1 20,0
Genomsnittlig skuldranta, % 1,12 1,11 1,05
Varmekostnad per kvm uthyrd yta 118 101 92
Lan per kvm bostadsrattsyta, kr 16 423 16 696 16715
Fastighetens belaningsgrad, % 26,8 27,0 26,9
Genomsnittlig arsavgift per kvm bostadsrattsyta, kr 674 674 656
Insats per kvm bostadsrattsyta, kr 45794 45794 45794 43 427 22 275

Definition av nyckel tal redovisas i slutet av arsredovisningen

Resultatdisposition

Forslag till behandling av féreningens resultat:

Balanserat resultat -3671076

Arets resultat -2 200 602
-5871678

Styrelsen foreslar att:

Till yttre fond avsatts 250110

I ny rakning 6verfores -6 121788
-5 871678
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RESULTATRAKNING

Roérelsens intdkter
Arsavgifter och hyresintakter

Rérelsens kostnader
Fastighetskostnader
Driftskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar

Summa fastighetskostnader

Rorelseresultat

Finansiella intakter och kostnader
Ranteintakter
Rantekostnader fastighetslan

Resultat efter finansiella poster

ARETS RESULTAT
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Not
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2022-01-01
2022-12-31

6 881 227

6 881 227

-3 849 741
-337 804
-62 195

-3 363 771

-7 613 511

-732 284

43
-1 468 361

-2 200 602

-2 200 602

2021-01-01
2021-12-31

6928 471

6 928 471

-3775715
-511 601
-62 553

-3 358 935

-7 708 804

-780 333

0
-1471477

-2 251 810

-2 251 810
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader, mark och markanlaggning
Inventarier

Summa anldggningstillgangar
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not
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2022-12-31

486 778 695
283 764

487 062 459

487 062 459

10 877
113775
161 901

286 553

2837 294

3123 847

490 186 306

2021-12-31

490 137 630
0

490 137 630

490 137 630

1174 625
84 586
163 535

1422 746

4 140 395

5563 141

495 700 771
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Insatser
Yttre reparationsfond

Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Fastighetslan

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Forskott fran kunder
Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga Kortfristiga skulder
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not

10

2022-12-31

363 555 000
738 330

364 293 330

-3671076
-2 200 602

-5 871 678

358 421 652

87 675 165

87 675 165

42 707 504
0

446 896
94 410

16 028

824 651

44 089 489

490 186 306

2021-12-31

363 555 000
488 220

364 043 220

-1 169 156
-2 251 810

-3 420 966

360 622 254

88 112 501

88 112 501

44 433 500
2354

258 269
84 020

47 701
2140172

46 966 016

495 700 771
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KASSAFLODESANALYS

Den Iopande verksamheten
Rorelseresultat
Arerféring gjorda avskrivningar

Kassafloden fran den I6pande verksamheten

fore betalda rantor och inkomstskatter
Erhallen ranta
Erlagd ranta
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Forandring av rorelseresultat
Kortfristiga fordringar - foréndring

Leverantorsskulder- forandring
Kortfristiga skulder - féréandring

Kassaflode fran rorelseresultat

Investeringsverksamheten
Investering i anlaggningstillgang

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafléde
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
-732 284 -780 333
3363 771 3 358 935
2 631 487 2 578 602
43 0
-1 468 361 -1471 477
1163 169 1107 125
1136 193 48 642
188 627 109 336
-1 339 158 99 009
-14 338 256 987
-288 600 0
-288 600
-2 163 332 -154 643
-2 163 332 -154 643
-1 303 101 1209 469
4140 395 2930 925
2 837 294 4 140 394
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Noter

Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 (K2) om arsredovisning i
mindre foretag.

Véarderingsprinciper m m

Tillgangar, avsattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.
Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag fér ackumulerad
vardeminskning och eventuella nedskrivningar. Tillgangarna skrivs av linjart over tillgangarnas
nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar tilldmpas:

Byggnad 100 ar

Inventarier 10 ar

Fastighetsskatt/Fastighetsavgift
Fastigheten fick nya varden vid fastighetstaxeringen ar 2022 och dessa kommer att galla fram till &r 2025. For
hyreshus hdjs det fasta maxbeloppet for fastighetsavgiften till 1 519 kr for varje bostadslagenhet. Men om 0,3 % av
taxeringsvardet ger en lagre avgift, ska det anvandas istallet. Féreningen betalar ingen fastighetsavgift for
lagenheterna p g a grund av sitt vardear. For lokalerna betalar féreningen en statlig fastighetsskatt med 1 % av
taxeringsvardet pa lokaldelen.

Fond for yttre underhall
Enligt bokféringsna@mndens allmanna rad, ska reservering for framtida underhall redovisas under bundet
eget kapital. Avsattning till fonden sker, genom en arlig omféring mellan fritt och bundet eget kapital.
lanspraktagande av fonden for planerat underhall sker pa samma satt.

Intéaktsredovisning
Inkomsten redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas.

Personal

Foreningen har ingen anstalld personal. Styrelsearvoden redovisas under not personalkostnader.
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Upplysningar till enskilda poster

Not 1 Arsavgifter och hyresintakter

Arsavgifter bostadsratt
Hyresintakter lokaler

Hyresintakter garageplatser
Fastighetsskatt

Ovriga tillagg

Pantsattning och dverlatelseavgifter
Avgift andra hands uthyrning
Intékter maklarbild

Ovriga intakter

Summa

Not 2 Driftkostnader

Fastighetsskotsel

Fastighetsskotsel entreprenad
Snoéréjning o markunderhall
Stadning

Bevakning o Besiktningskostnader
Vidarefakturerade kostnader
Ovriga externa kostnader

Summa

Reparationer

Reparation bostader

Reparation gemensamma lokaler
Reparation installationer
Reparation utvandigt
Vattenskador

Summa

Taxebundna kostnader och uppvdrmning

El

Varme

Vatten o avlopp
Sophamtning

Summa
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2022-01-01
2022-12-31

5 347 092
745 384
619 219

32 588
2853
36 256
45 286
9 500
43 049

6 881 227

2022-01-01
2022-12-31

-662 566
-149 488
-219 855
-147 700

-11 570

14 423

-1 205 602

-2 748

0

-132 930
-40 613

-102 234

-278 525

-378 320
-981 951
-444 028

-419 328

-2 223 627

2021-01-01
2021-12-31

5347 116
776 536
600 285

58 131

0
33 402
47 018
18 045
47 938

6 928 471

2021-01-01
2021-12-31

-967 186
-53 276
-270 690
-241 538
-53 531
0

-1 586 221

o O O

o

-15 585

-15 585

-454 974
-844 399
-482 717
-316 773

-2 098 863
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Fastighetsférsékring, Fastighetskatt/-avqift
Fastighetsforsakring
Fastighetsskatt lokal

Summa

Summa driftkostnader

Not 3 Ovriga externa kostnader

Forvaltningsarvode
Forvaltningsarvoden utdver avtal
Revisionskostnader

Advokat o konsultkostnader
Konsultarvoden

Ovriga administrationskostnader

Summa

Not 4 Personalkostnader

Styrelsearvoden
Sociala avgifter

Summa

Not 5 Avskrivningar enligt plan

Avskrivningar pa byggnader
Avskrivningar pa maskiner och andra tekniska anlaggningar

Summa
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-89 587

-52 400

-141 987

-3 849 741

2022-01-01
2022-12-31

-241 035
-44 307
-14 180

0
0
-38 282

-337 804
2022-01-01
2022-12-31

-48 300
-13 895

-62 195

2022-01-01
2022-12-31

-3 358 935
-4 836

-3 363 771

-68 251
-6 795

-75 046

-3775715

2021-01-01
2021-12-31

-279 548
-62 815
-50 000
-93 080

-2 375
-23 783

-511 601
2021-01-01
2021-12-31

-47 598
-14 955

-62 553

2021-01-01
2021-12-31

-3 358 935
0

-3 358 935
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Not 6 Byggnader, mark och markanlaggning

Sida 15 av 18

Byggnader 2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 335 893 530 335 893 530
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 335893 530 335893 530
Ingdende avskrivningar enligt plan -6 717 870 -3 358 935
Arets avskrivningar enligt plan -3 358 935 -3 358 935
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 076 805 -6 717 870
Utgaende redovisat varde 325 816 725 329 175 660
Mark 160 961 970 160 961 970
Utgaende bokfort varde 486 778 695 490 137 630
Taxeringsvarden
Byggnader 220 546 000 166 545 000
Mark 91 694 000 68 656 000
Summa 312 240 000 235201 000
Not 7 Maskiner o inventarier

2022-12-31 2021-12-31
Ingdende anskaffningsvarde 0 0
Arets inkép 288 600 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 288 600 0
Ingéende avskrivningar enligt plan 0 0
Arets avskrivningar enligt plan -4 836 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -4 836 0
Utgaende redovisat varde 283764 0

Not 8 Upplupna intdkter och forutbetalda kostnader

2022-12-31 2021-12-31
Foérutbetald forsakring 79153 49 848
Ovriga forutbetalda driftskostnader 82748 113 687
Summa 161 901 163 535
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Not 9 Langfristiga skulder

Villkors
Kreditgivare Ranta andring 2022-12-31 2021-12-31
SBAB 0 0
Stadshypotek 1,29% 2023-04-30 42 488 836 44 433 500
Stadshypotek 0,53% 2024-07-30 43 460 333 43 679 001
SBAB 1,47% 2024-05-10 44 433 500 44 433 500
Nasta ars beraknade amortering 1107 996 0
Lan som omsatts under nasta ar amorteingar 41 599 508 44 433 500
Summa kortfristig del av lan 42 707 504 44 433 500
Summa langfristig del av lan 87 675 165 88 112 501

Enligt foreningens redovisningsprinciper ska de delar av Ianen som har slutbetalningsdag inom ett ar

redovisas som Kortfristiga tillsammans med den amortering som planeras att ske under nasta

rakenskapsar. Lan med slutbetalningsdag under 2023 omsatts vid forfall.

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Foérutbetalda hyror och avgifter

Upplupen ranta

Upplupen El och fjarrvarme
Revisionskostnader

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa
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2022-12-31

583 134
138 496
0

30 000
73 021

824 651

2021-12-31

1744 234
120 113
203 213

50 000
22 612

2140172
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Not 11 Stallda sdkerheter

2022-12-31 2021-12-31

Skulder till kreditinstitut

Fastighetsinteckningar 133 300 500 133 300 500
Summa 133 300 500 133 300 500
Enentualforpliktelser Inga Inga
Uppsala / 2023
Linn Jansson Fredrik Lundkvist
Styrelseordférande
Tobias Agren Jenny Alfredsson
Adam Bengtsson Rasmus Hafstad

Min revisionsberattelse har avgivits den / 2023

Fredrik Lundberg
Auktoriserad revisor
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Definitioner av anvinda nyckeltal

Réntekostnader i forhallande till intdakten

Beraknas som rantekostnader/intékter

Det absolut snabbaste sattet att fa en uppfattning om en bostadsrattsférenings ekonomi ar att
titta pa rantekostnaderna. Rantekostnaden ar i manga foreningar den allra storsta utgiften,
och har darmed storst paverkan pa manadsavgiftens storlek.

Nyckeltalet berdknas utifran att titta pa hur stor del av féreningens intéakter som gar till att
betala dess rantekostnader.

Tumregel: Under 25 % — inga problem, éver 50 % — problem.

Skuldsiattningsgrad

Beraknas som Skulder/Eget kapital

Anvands for att beskriva féretagets finansiella risk /rantekanslighet)

Skuldsattningsgraden ar ett matt pa kapitalstyrka och anvands for att se relationen mellan
skulder och eget kapital. Skuldsattningsgraden ar starkt relaterad till soliditeten, alltsad hur stor
andel av ett foretags tillgangar som finansierats med eget kapital. Det betyder att en hog
skuldsattningsgrad innebar att foretaget har lag soliditet.

Soliditet

Beraknas som (Eget kapital + 78,6 % av Obeskattade reserver) / Totala tillgangar
Forhallandet mellan det egna kapitalet och det totala kapitalet. Man kan ocksa se det som hur
stor andel av féretagets tillgangar som inte motsvaras av skulder. Soliditet beskrivs som
foretagets betalningsformaga pa lang sikt.

Skuldkvot och Rantekanslighet

Beraknas som skulder/totala omsattningen (intdkterna). Det ger ett bra matt pa hur skuldtyngd
foreningen ar, dvs foéreningens mojlighet att hantera sina skulder Detta matt ar ocksa
bostadsrattsféreningens rantekanslighet. For varje procentenhet lanerantan ékar maste
namligen foreningens intakter 6ka med denna faktor. T ex: om rantekansligheten ar 12 i en
viss forening, sa innebar det att om rantan gar upp 1 % sa maste féreningens intakter hojas
med 12 %, atminstone pa sikt, for att ekonomin ska ga ihop. Stigande rantor och hog
rantekanslighet ar alltsa ingen bra kombination.

Tumregel: Under 5 = bra, éver 10 = inte bra, 15 = mycket illa!

Belaningsgrad

Mest korrekt och rattvisande ar att rakna skuld per kvm yta (totalyta). Brukar kallas belaning
eller belaningsgrad, och ar ett mycket vanligt och tillférlitligt matt. Da far man ett varde som
brukar ligga nagonstans mellan 0 och 15 000 kr/kvm.

Underhalls- och amorteringsutrymme

Beraknas enligt féljande (Arets resultat + arets avskrivningar + arets underhall) / arets intakter
Den har beradkningen kompletterar den férra, och tillsammans ger de en mycket klar bild av
foreningen. Fragan galler: Ar féreningens intakter tillrackligt stora for att klara framtida
underhall (utan avgiftshdjningar)?

Denna berakning ar den absolut basta indikatorn pa foreningens finansiella styrka.
Procentsiffran kan i ord beskrivas som det utrymme féreningen har till att amortera, underhalla
och investera.Tumregel: Underhalls- och amorteringsutrymmet bor vara minst 25 % av
omsattningen. Ar det under 0 &r det katastrof och d& innebar det att férening inte har nagon
majlighet att underhalla sin fastighet.

Sparande till framtida underhall

Sparande till framtida underhall” Det utgar fran arets resultat, men rensat fran avskrivningar
och arets kostandsférda planerade underhall. Genom att dela det nya resultatet per
kvadratmeter total yta kan man jamfora sitt sparande bade med sin egen arsavgift/kvm och
med andra féreningar. Pa lang sikt gar pengarna till de planerade underhall och investeringar
som behdver goras, antingen genom att dverskottet finns placerat pa bank eller har anvants
till amorteringar pa féreningens lan och darigenom skapat nytt [aneutrymme.
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