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Har kommer foreningens arsredovisning.

En arsredovisning dr en sammanstéllning 6ver bostadsrattsféreningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvmanadersperiod. Syftet med arsredovisningen ar att den ska ge en rattvisande bild av
foreningens stallning och resultat. Viktigt ar att ni tar er tid och laser igenom den. Spara den

garna.

Attbo i en bostadsritt

Bostadsratt ar en form av boende dar
bostadsrattsféreningen dger fastigheten
medan bostadsrattsinnehavaren ar medlem
i bostadsrattsforeningen och har
nyttjanderatt till sin bostad.

Det finns stora mojligheter att sjilv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i
styrelsens arbete samt genom mojligheten
att forandra i sin bostad.

Forvaltningsberittelse
Forvaltningsberattelsen dr den del av
arsredovisningen dar styrelsen redogor det
gangna aret samt eventuella planer for
nastkommande ar. Foérvaltningsberittelsen
ska Oka forstaelsen for arsredovisningens
ovriga delar.

Resultatrikning

En resultatrdkning ar en uppstéllning av
foreningens intakter och kostnader som
uppstatt under foreningens rakenskapsar.
Resultatrakningen ar uppstalld i tva
kolumner dar den ena visar arets intakter
och kostnader och den andra kolumnen
visar jamforelsearet, d.v.s. foregdende ars
intdkter och kostnader.

Balansrikning

[ balansrakningen redovisas féreningens
samtliga tillgdngar och skulder. En
balansrikning bestar av tre delar. En
tillgdngsdel som visar féreningens samtliga
tillgangar, en eget kapital del, som visar
foreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan féreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar foreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrakningen ar saldot per
den sista dagen i foreningens rakenskapsar,
d.v.s. balansrdkningen visar en
Ogonblicksbild vid ett visst datum, till
skillnad fran resultatrakningen.

Noter

Noter ar upplysningar och specifikationer
over olika poster i balans- och
resultatrakningen. Har framgar dven vilka
redovisnings- och varderingsprinciper
foreningen tillampar.

Kontakt

Vid frdgor om ditt boende eller
bostadsrittsforening kontakta styrelsen eller
HSB Boservice i Uppland AB.

ekonomiforvaltning.boservice@hsb.se
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2022

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Salabacke, Uppsala (769607-5774) féar hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag som bildades 2001. Féreningen édger byggnaderna
pé fastigheten Sala backe 1:48 som byggdes &r 2003 i vilka man upplater lagenheter. Marken innehas
med #ganderitt. Foreningens huvudsakliga dndamal ér att i foreningens hus uppldta bostadslédgenheter
for permanent boende at foreningens medlemmar. Foreningens giillande stadgar registrerades hos
Bolagsverket 2 mars 2020.

Ordinarie foreningsstimma hélls den 25 april 2022. Styrelsen har under aret hllit 9 protokollférda
sammantriaden.

Styrelsens sammansdtining:
Lars-Erik Pettersson Ordforande 1 tur att avgd

Bertil Ellvén Sekreterare i tur att avga
Hans Ferm Ledamot

Jina Majid Ledamot

Eva Rengren Ledamot

Frej Nordin Suppleant

Anita Wikstrom Suppleant
Jeanette Zetterlind ~ Suppleant itur att avga

Firmatecknare #r styrelsens ledamaoter, tva i forening.
Styrelsen har sitt séte i Uppsala.

Revisor vald av stimman dr Lizette Soderdahl frin BoRevision AB, som vid behov utser
revisorssuppleant.

I valberedningen ingdr Kjell Nilsson (sammankallande), Gunilla Lassbo och Camilla Persson.
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Féreningen har avtal med nedanstiende foretag:

Avtalstyp

Bredband2

ASSA Abloy Entrance Systems
Certego

Certego

CEWE Instrument

Tele2

Electrolux Laundry System
FF Nord

FF Nord

Uppsala Lyftservice
Linsforsdkringar
Miljobelysning Sweden
Parkia

Returpappercentralen
Returpappercentralen
Returpappercentralen
Returpappercentralen
Spolsnabben

Tollco AB (Drop-Stop)

HSB Boservice AB I Uppland
FF Nord

Upplands Energi

Upplands Tvitt & Kylservice
Uppsala Vatten och Avfall
Uppsala Vatten och Avfall
Uppsala Vatten och Avfall
Vattenfall

3(19)

Leverantor
Bredband
Garageportar
Inpasseringssystemet
Las

El mitning gemensam
TV

Bokningstavlor tvitt
Trappstid
Fastighetsskotsel
Hissar

Forsékring
Ledbelysning och laddstolpar
Gistparkering
Tidningspapper
Metallforpackningar
Glas
Plastforpackningar
Avloppsspolning
Vattenldckagelarm
Ekonomi

Brandsyn

El

Tvittmaskiner
Vatten och Avlopp
Bréannbart avfall
Matavfall
Fjarrvirme

Medlemmarna utfor sjéilva viss fastighetsskotsel och administration ét foreningen. Antal timmar

debiterade for arbete 4t foreningen uppgér till 120 timmar.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsdret

Ekonomi

Det gangna rikenskapséret ger verksamheten en forlust uppgdende till 531 279 kr. Det fria egna
kapitalet uppgr efter detta rikenskapsar till 6 143 903 kr. Planerat underhéll av fastigheterna har
genomforts for 620 900 kr.

Det visentliga for en bostadsréttsforening ér att den har ett positivt kassaflode Gver tid. Féreningens
srsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhdll och réntekostnader samt utgifter for amortering av
foreningens lan. Foreningen har ett frin verksamheten negativt kassaflode (-86 tkr), se
kassaflodesanalysen sid 11.

Underhdll och investeringar

Underhallsfondens storlek ér vid rikenskapsarets slut 3 001 886 kr. Styrelsen foreslar att stimman
avsitter 200 000 kr till underhallsfonden. Styrelsens foreslar ocksa att stimman disponerar 620 900
kr ur fonden for tickande av utgifter for genomfort underhall.

Beslutande organ dr foreningsstamman.

Under éret har en extra amortering gjorts p foreningens lan med 500 000 kr.

Utfort underhall under dret

En vattenreningslosning utan kemikalier for tappvatten och virmeledningar har installerats
Ett skydd mot fagelbon vid takfoten har monterats

Fillsitsar har monterats i hissarna

Atgirder har gjorts for att hindra skatorna fran att bygga bo pd stuproren

Installation av 6 laddplatser for elbilar har monterats i garagen

En hjértstartare, som ir tillginglig dven for allminheten, har monterats vid gardshuset
Den storre tvittmaskinen, har efter 19 ar, bytts mot en ny

Adventsglogg vid Traffpunkten anordnades for ca 40 personer den 3 december 2022.
Foreningen var med som "Manadens Brf" i Brf-Nytt i decemberbladet.

Arlig service har gjorts pa hissar och garageportar.

Under ret har mycket tid lagts ned pa att f& kontakterna med och servicen frin

bredbandsleverantéren Bredband? att fungera. Tyvérr har det misslyckats, varfor foreningen
foreslagit en fortida uppsigning av avtalet for att kunna teckna avtal med en fungerande leverantdor.
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Kommande underhall

Takfotsmalning kommer att goras under viren/forsommaren 2023, Beriknad kostnad enligt éversind
offert ar 375 000 kr exklusive moms.Styrelsen har vid flera tillfillen diskuterat behovet av att
uppritta en formell underhallsplan. Det har visat sig att en sidan dr mycket dyr att uppritta och
mnebér ocksa arliga kostnader. Styrelsen har istillet valt att kontinuerligt folja underhallet, bade
genom egna besiktningar och genom serviceavtal med leverantdrer. Avloppsstammar spolas vart
tredje ar via varje ligenhet. Ventilationstrummor rengdrs vart tredje &r via varje ligenhet. Taken
besiktigas med dronare varje ar. For hissar och garageportar finns avtal om besiktning och arlig
service. Fastighetsskotarna har uppdrag att halla koll pa underhallet och att rapportera eventuella
brister och behov av atgirder. Serviceavtal finns f6r underhllet av virmeanliggningen. Avtal finns
ocksd for brandsyn och kontroll av nédutrymningsskyltar, rékluckor och brandslickare. Féreningen
har under dren gjort stora extraamorteringar pa lanen for att ha lineutrymme for eventuellt kommande
storre reparationer.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets slut uppgar drsavgifterna till i genomsnitt 678 kr per kv ligenhetsyta och &r.
Arsavgifterna ska ticka foreningens 16pande kostnader for drift och finansiering samt beriknat
planerat underhdll av fastigheten.

Vid rdkenskapsdrets slut var medlemsantalet 100 (103).
Under dret har 4 (8) bostadsritter 6verldtits.
Inom parentes anges antal foregdaende ar.

Foreningens fastighet Sala backe 1:48 har ett taxeringsvirde uppgéende till 131 422 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 98 301 000 kr. Fastighetens virdeér dr 2003.

Foreningen har féljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadsldgenheter med bostadsritt

med sammanlagd yta av 5 871 kvm 2rok 17st
Jrok 19st
4rok 27st
5rok 9st
Summa bostadslédgenheter 72 st
Garageplatser 39 st, varav 6 st med laddstationer for
clbilar
Garageplats for MC 1 st
P-platser 33 st, varav 6 st med laddstationer for
elbilar
Gistparkering 2st
Total lokalyta 492 kvm

Byggnaderna ir fullvirdes{orsdkrade hos Lansforsakringar. I forsikringen ingdr bostadsrittstilligg.
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Fleriarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I "likvida medel" ingér bade
penningplaceringar pa kort och ling sikt. "Kassalikviditet" visar foreningens betalningsforméaga pa
kort sikt. "Overskott for underhall” ir ett métt som visar foreningens mojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

. 2022 2021 2020 2019
Genomsnittlig drsavgift bostader kr/kvm 678 678 714 714
Léaneskuld kr/kvm 4 639 4 750 4911 5090
Likvida medel 2 385 2 484 2.123 1731
Kassalikviditet i % 35,4 19,7 18,2 17,8
Soliditet i % 71,8 71,4 70,7 69.8
Overskott for underhall kr/kvm 219 229 268 269
Nettoomséttning 4 665 4 699 4892 4923
Resultat efter finansiella poster -531 117 346 435
Arets resultat -531 117 346 435
Eget kapital 77 601 78 132 78 016 77 670
varav underhéllsfond 3002 2 858 2745 2 545
Utfort underhall 621 56 87 0

Definitioner nyckeltal

Genomsnitilig drsavgift bostider kr/lvm beréknas pd drsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Léneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslén fordelas pa kvm-ytan for bostader och lokaler.
Likvida medel bestér av foreningens ev. placeringar, banktillgodohavanden och avrikningskonto hos
HSB Uppsala.

Kassalikviditet beriknas som omsittningstillgingar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. De 1an som forfaller till omforhandling under nésta rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett ldn.

Soliditet beriknas av summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgangarna som #r finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebir att allt eget kapital &r forbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm berdknas utifrin drets resultat +avskrivningar + planerat underhall per
kvm-yta for bostdder och lokaler.

Nettoomsiittning - de olika delposterna redovisas i not "nettoomséttning".

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhdllsfond - se balansrikningens skuldsida.

Utf6rt underhdll visar utfort planerat underhall i enlighet med féreningens stadgar.
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Forindring i eget kapital

Belopp vid drets inging
Avsittning till fond for yttre
underhall

Avrets uttag till fond for ytire
underhall

Balanseras i ny rikning
Upplételse av ny bostadsrétt
Arets resultat

Belopp vid drets utging

Resultatdisposition

7(19)
Medlems  Upplételse Fond for yttre Balanserat Redovisat Totalt
insatser avgifter underhdll  resultat  resultat _
53246 626 15208374 2857686 6702839 116542 78132067
200 000
-55 800
=27 657 -116542
-531279 -531 279
53 246 626 15 208 374 3001886 6675182 -531279 77600789

Till féreningsstimmans forfogande star f6ljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Att disponera

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande
Till féreningens underhallsfond avsitts enligt plan
Uttag ur foreningens underhallsfond for utfort underhall

Balanserat resultat

Summa

Ekonomisk stdllning och resultat

6675182

-531 279

6 143 903

200 000
-620 900

6 564 803

6 143 903

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska stéillningen vid drets
utgdng framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

]?rift- och underhéallskostnader
Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anlaggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2022-01-01
-2022-12-31

2 4 664 914
3 7 870

4 672 784
4 3236716

-100 752
6 -190 970

Ln

-1304 188
-4 832 626
-159 842

2439
-373 876

-371 437

-531 279

-531 279

-531279
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2021-01-01

-2021-12-31

4 698 522
0

4 698 522

-2 737 842
-55 992
-153 572
-1 295 651
-4 243 057
455 465
2752

-341 675
-338 923

116 542

116 542

116 542
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Balansrikning

Tillgadngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anliggningstillgingar

Summa anliggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank
Summa kassa och bank

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

105 589 587

2022-12-31

105 464 158
125 429

105 589 587

11253
2373 151
154 398

2538 802

15 353

13353

2554 155

108 143 742
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2021-12-31

106 753 734
54 675

106 808 409

106 808 409

8072
2462 180
197013

2 667 265

24 144

24 144

2 691 409

109 499 818
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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

Lingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga 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

13

13

14
15

2022-12-31

68 455 000
3001 886

71 456 886

6675 182

-531 279

6 143 903

77 600 789

23 325 500

23 325500

6 190 500
163 431

7 694

108 056
747772

7217453

108 143 742
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2021-12-31

68 455 000
2 857 686

71 312 686

6 702 839
116 542

6 819 381

78 132 067

17 663 750

17 663 750

12 848 000
216 445
11 093

90 392
538 071

13 704 001

109 499 818
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Kassaflodesanalys
Lipande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore forindring
av rorelsekapital

Kassaflode frin forindring i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) 6vriga kortfristiga fordringar

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder  (exkl.
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)

Kassaflode frin lopande verksamhet
Forvirv/forsiljning av inventarier
Finansieringsverksamheten

Okning (+) / minskning (-) av lan till kreditinstitut

Kassaflode frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2022-01-01

-2022-12-31

-531 279
1304 188
772 909

39 058

170 955

982 922
-85 366
-995 750
995750

-98 194
2483 510

2385316
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2021-01-01

-2021-12-31

116 542
1295651
1412193

-78 367
120 209
1454 035
-60 750

-1 032 999
-1 032 999

360 286
2123224

2483510

I kassaflodesanalysen medriaknas foreningens avrikningskonto hos HSB Uppsala in i de likvida

medlen.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med érsredovisningslagen och Bokfringsndmndens (BFN)
allméinna rad, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar ir upptagna till belopp varmed de beréknas inflyta. Tillgingar ir vérderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter

Avskrivning av byggnader sker enligt en 70-rig linjir avskrivningsplan varav det dterstar 62 r.
Laddstolpar for elbilar skrivs av med 10 &r varav det aterstar 8 (for laddstolpar installerade 2021) och
9 dr pa arets anskaffning.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 5,7 tkr till omforhandling under nésta rikenskapsar. Enligt
kreditvillkoren forlings lanet med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte
siger upp lanet. T enlighet med SrfUS redovisar foreningen dessa 1an som kortfristiga.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skattemissigt ér att betrakta som en s.k. dkta bostadsrattsforening
belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamhet som inte kan
hanforas till fastighteten, t.ex. avkastning pd en del placeringar.

Fastighetsavgifi/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostdder som hogst far vara 0,3 % av
taxeringsvirdet for bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsdret 1 519 kr per
lagenhet. Fér lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet for
lokaldelen.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Arsavgifter bostéder 3982356 3982356
Hyresintdkter garage 302 100 299 400
Hyresintéikter p-platser 82 600 76 600
El fran medlemmar 270257 268 464
Ovriga intdkter 27 601 71702
Summa nettoomsittning 4664 914 4 698 522
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-12-31 2021-12-31
Forsdkringsersittnning 7 870 0
Summa Ovriga rorelseintikter 7 870 0
Not 4 Drift- och underhéllskostnader

2022-01-01 2021-01-01

-2022-12-31 -2021-12-31
Driftkostnader
Fastighetsskotsel 313 500 342 045
Serviceavtal 42 672 49 761
Entreprenadstad 0 5875
Besikiningskostnader 19 125 4038
Snérenhéllning 22 151 28 347
Forbrukningsmaterial 18 062 12 452
Reparationer 218 293 222221
Elavgifter 422 309 459973
Uppvérmning 624 424 634 598
Vatten och avlopp 208 025 220 884
Sophimtning 145 887 111 598
Fastighetsforsékringar 78 934 85 409
Kabel-TV, bredband m.m 272 611 271 649
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 143 588 136 938
Administrativ férvaltning enligt avtal 64 709 63 356
Studie- och fritidsverksamhet 14 300 21950
Medlems- och féreningsavgifter 6 759 6 690
Ovriga driftskostnader 467 4258
Summa driftkestnader 2615816 2 682 042
Underhallskostnader
Planerat underhall tak 155 888 0
Planerat underhall mark 24 780 0
Planerat underhall vatten och avliopp 315034 55 800
Planerat underhill hissar 37 500 0
Planerat underhéll tvittstugeutrustning 87 698 0
Summa underhdllskostnader 620 900 55 800
Summa fastighets- och driftkostnader 3236716 2737 842

-

s & j///’
Ot (//ﬁ%



Bostadsrittsforeningen Salabacke, Uppsala
769607-5774

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier o dyl
Kontorsmaterial och liknande

Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Forluster pd hyres- och avgiftsfordringar

Summa dvriga externa kostnader

Not 6 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden

Ovriga arvoden

Arbetsgivaravgifter och loneskatter
Summa personalkostnader och arvoden

Féreningen har ingen anstilld personal.

Not 7 Finansiella poster

Ranteintéikter frin avrikning, bank och dyl.
Réanteintakter fran skattekonto

Ovriga finansiella kostnader
Réntekostnader

Summa finansiella poster

2022-01-01
-2022-12-31

69 775
5370
2094

10 508

13 005

0

100 752

2022-01-01
-2022-12-31

70 250
100 238
20 482

190 970

2022-01-01

-2022-12-31

2436

3

-675
-373 201

-371 437

14(19)

2021-01-01
-2021-12-31

26 621
3927
1763

10 530

13 125

26

55992

2021-01-01
-2021-12-31

92 000
40 227
21345

1583 572

2021-01-01
-2021-12-31

2752

0

=720
-340 955

-338 923
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Bostadsrittsforeningen Salabacke, Uppsala
769607-5774

Upplysningar till balansrikningen

Not 8 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvarde
Ingaende avskrivning pa byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokforda viirden byggnader

Mark

Utgdende redovisat virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvéirde mark

Not 9 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvirde

Arets anskaffning*

Ingéende avskrivningar pd inventarier
Arets avskrivning pa inventarier

Utgiaende redovisat virde

*Arets anskaffning avser installation och montering av 6 st
ytterligare laddstolpar for elbil

Not 10 Ovriga fordringar

I avrikning med HSB Uppsala
Skattekonto
Momsfordringar

Summa dvriga fordringar

2022-12-31

95673 225
-15719 491
-1289 576

78 664 158

26 800 000

105 464 158

98 301 000
33121 000

2022-12-31

60 750
85 366
-6 075
-14 612

125 429

2022-01-01

-2022-12-31

2369 963
2 868
320

2373 151

15(19)

2021-12-31

95673 225
-14 429 915
-1 289 576

79 953 734

26 800 000

106 753 734

68 932 000
20257 000

2021-12-31

0
60 750
0
-6 075

54 675

2021-01-01
-2021-12-31

2459 366
2 494
320

2462 180



Bostadsrittsforeningen Salabacke, Uppsala
769607-5774

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Elskostnader

Kostnader for vatten och avlopp
Sophidmtningskostnader
Forsékringspremier

Kabel-TV avgifter m.m.
Forvaltningsavtal

Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning
Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa forutbet kostn och uppl intiikter

Not 12 Kassa och bank

Swedbank

Summa kassa och bank

2022-01-01

-2022-12-31

12 546
18 349
35 831
23 149
50 680
13 843

0

0

154 398

2022-01-01

-2022-12-31

15353

15.353

16(19)

2021-01-01
-2021-12-31

0

19 056
32750
21 638
41 057
12 731
9031
60 750

197 013

2021-01-01
-2021-12-31

24 144

24 144



Bostadsrittsforeningen Salabacke, Uppsala
769607-5774

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa skulder till kreditinstitut

Stillda sidkerheter
Fastighetsinteckning

Summa stillda sikerheter

Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstiende villkor;

Rintan ir
Lingivare Riinta % bunden tom
Swedbank 3,366 2023-03-28
Swedbank 3,740 2025-09-25
Swedbank 1,070 2025-03-25
Swedbank 0,970 2026-06-17

Summa

Avgdr kortfristig del (nésta 4rs amortering)

Avgar lan for omforhandling 2023

Totalt

Upplysning om skulder som forfaller senare én 5 ar

2022-12-31
29516 000

29516 000

54 025 000

54 025 000

Lénebelopp
2022-12-31
5657 500
6194 750
8 750 000
8913 750
29516 000

-533 000
-5 657 500
23 325 500
26 851 000

17(19)

2021-12-31

30511 750

30511750

54 025 000

54 025 000
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Bostadsrittsféreningen Salabacke, Uppsala
769607-5774

Not 14 Ovriga skulder

Killskatt for arvoden och personalléner
Avrikning sociala avgifter
Depositioner

Ovriga kortfristiga skulder

Summa dvriga skulder

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Kostnader for forvaltningsavtal
Arvode revision

Ovriga fastighetsforvaltningskostnader
Elavgifter

Uppvéarmningskostnader

Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna rintekostnader

Summa uppl kostn och forutbet intiikter

2022-01-01

-2022-12-31

46 253
14 406
29 000
18 397

108 056

2022-01-01

-2022-12-31

0

12 630
3 380
217 602
101 399
328 036
84 725

747 772

18(19)

2021-01-01
-2021-12-31

37350
17 547
27 650

7 845

90 392

2021-01-01

-2021-12-31

8 622
12 750
0
52916
97 360
335 287
31136

538 071
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman | Brf Salabacke, Uppsala, org.nr. 769607-5774

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Salabacke,
Uppsala fér rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar,

Jag tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) cch god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisomns ansvar.

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar fillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information 4n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra informationen sem finns i den distribuerade versionen av detta dokument. (Med den andra

informationen menas bostadsrattskollen)

Mitt uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte den andra informationen och jag bestyrker den inte pa nagot satt.

| samband med min revision av de finansiella rapporterna ar mitt ansvar att lasa den andra informationen och nar jag gor det dvervaga om den &r
vasentligt oftrenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap jag inhamtade under revisionen eller pa annat séatt forefaller innehélla vésentliga
felaktigheter. Om, baserat pa det arbete jag har utfort, jag drar slutsatsen alt det finns en vasentlig felaktighet | den andra informationen, maste jag
rapportera detta. Jag har inget att rapportera i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra

bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om

fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppn en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra véasentiiga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa cegentligheter eller misstag, och att1amna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden, Rimlig sakerhet & en hag grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasenilig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tilsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillréckliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
ill folid av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kentroll,

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

o utvarderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhérande upplysningar,

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana 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
revisionsberéitelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram fill datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en férening
inte 1angre kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transakfionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

LS



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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Salabacke, Uppsala for enligt denna beskrivs nérmare | avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
rékenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamater andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar fortiépande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, fbreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,

omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
kensolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt, Ovrigt kontrolleras p ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av farvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

forsummelse som kan féranleda erstiningsskyldighet mot tilampliga delar avlagen om ekonomiska fdreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller frlust, och darmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimlig
grad av sé&kerhet beddma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag til dispositioner av freningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och frslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsétgéarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande
om styrelsens farslag fill dispositioner betraffande foreningens vinst eller farlust har jag granskat om firslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Ovrig upplysning
Féreningsstamman 2022 valde BoRevision till revisor. Undertecknad revisor fran BoRevision &r s&ledes inte med namn vald av stamman.

Uppsala den2¥/ 2 -2023

Lizette Soderdahl
BoRevision i Sverige AB
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Beskrivning 6ver vissa ekonomiska begrepp i en

arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning ar en ekonomisk term som
anvands for att uttrycka den forslitning som
sker av en tillgdng som ar upptagen i
balansriakningen (anlaggningstillgang).
Avskrivningar redovisas i resultatrakningen
som en kostnad och ska visa, sd nara
verkligheten som mojligt, den forslitning som
sker av tillgdngen.

I notupplysningen till byggnadens bokférda
varde framgar anskaffningsvarden,
avskrivningar och det bokférda vardet. I
tillaggsupplysningarna i arsredovisningen ska
det dven framga vilka avskrivningsprinciper
som tillampas.

Foreningens intikter (arsavgifter)

I foreningen uppstar normalt kostnader for drift,
underhall samt rantekostnader och utgifter for
amortering av foreningens lan. For att tacka
dessa kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(arsavgift/manadsavgift) av medlemmarna.
Avgiftsuttaget ska vara sa stort att det ticker
foreningens kostnader och utgifter men ska
aven tiacka de framtida utgifter som kan komma
att bli aktuella for att underhalla fastigheten i
enlighet med féreningens stadgar och
underhallsplan,

d.v.s. sikerstilla underhdllet av féreningens hus.

Styrelsen svarar for foreningens organisation och
forvaltning av féreningens angeldgenheter och det ar
normalt styrelsen som beslutar om féreningens
avgifter.

Underhallsfond

Begreppet underhallsfond kan vara ndgot missvisande
da manga kopplar det till begreppet "fond”, som i en
placering av pengar. En avsattning till fond for yttre
underhall ar en redovisningsteknisk atgard for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for
framtida underhall. Att tillrackliga medel reserveras
och att det finns intdkter som tacker det ar mycket
viktigt for att sdkerstilla framtida underhallsatgarder
enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrittsforening kan vara svar
att tolka. Detta beror pa att de ar foreningen utfor en
planerad underhallsatgird sa resulterar detta i en
kostnad i resultatrakningen, vilket kan innebéara att
féoreningen redovisar ett negativt resultat. Vid en
forsta anblick kan detta signalera att foreningen inte
tar ut tillrackligt i avgifter, men sd behover det inte
vara om foreningen tidigare har gjort tillrackligt hoga
avsattningar till underhallsfonden.

Att det sker en avsattning till underhallsfonden
innebar dock inte att foreningen med automatik har
de likvida medel som krévs for att med egna medel
finansiera framtida underhall. Féreningens likvida
medel framgar av tillgdngssidan i drsredovisningen

under "kassa och bank” samt "avrdkning klientmedel”
och ”i avrakning med HSB Uppsala”. Féreningens
likviditet frén tid till annan ar ett samspel mellan nar i
tiden utbetalningar inklusive amorteringar sker och
ndr intdkter inbetalas.

Det ar styrelsen som, i arsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pd avsattningens
storlek for underhall. I resultatdispositionen visas
aven om styrelsen lamnar forslag om att uttag ur
fonden ska ske. Stimman fattar beslut utifran
styrelsens forslag om inte stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital ar skillnaden mellan féreningens
tillgadngar och skulder. Det egna kapitalet delas upp i
bundet och fritt eget kapital. [ det bundna egna
kapitalet ingar insatser, eventuella upplatelseavgifter
och den yttre underhallsfonden. I det fria egna
kapitalet ingar arets resultat och tidigare ars resultat.
Fritt eget kapital kan vara balanserad vinst eller
ansamlad forlust.

For att lattare forstd vad som paverkar det egna
kapitalet sa kan man forenklat sdga att arets resultat
paverkar det egna kapitalet med det redovisade
resultatet. Forandringar av fond for yttre underhall
("underhéllsfond”) paverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast fordelningen mellan bundet och
fritt eget kapital.

Stillda sidkerheter och ansvarsférbindelser

Om foreningen har stéllda sdkerheter redovisas dessa
sist i balansrdkningen. Normalt har foreningen lamnat
sdkerheter for sina 1dn och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger
till exempel banker en sidkerhet for de 1an foreningen
tagit. Det &r summan av de uttagna
fastighetsinteckningarna (eller andra sakerheter) som
innehas av annan som ska redovisas under stéllda
sdkerheter. En ansvarsforbindelse redovisas da en
forening har ett dtagande eller ett mojligt atagande
gentemot en annan som dr osdker om/nér i tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan goras. Att en
bostadsrattsforening har en ansvarsforbindelse ar
mycket ovanligt men inte oméjligt. Ett exempel pa nar
en forening ska redovisa en ansvarsférbindelse dr om
foreningen har gatt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).




Bostadsrattskollen for Brf Salabacke
2022

NYCKELTAL

Sparande

215 kr/kvm

-,

Skuldséttning
4639 kr/kvm

Rantekanslighet
7,4 %

Energikostnad

% 201 kr/kvm

Arsavgift
— 678 kr/lkvm
12

DEFINITION

Sparandet ar det som aterstar nar
alla avskrivningar och kostnader
for storre investeringar har raknats
bort. Detta belopp delas med den
totala ytan i féreningen — boytor
och lokalytor (sparande/kvm).

Totala rantebérande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteférandring av
de totala réntebéarande skulderna
delat med de totala &rsavgifterna

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

VARFOR?

En bostadsrattsférening
bor ha ett sparande for
att klara framtida
renoveringsbehov eller
kostnadsokningar. For att
halla fastigheten i gott
skick kravs att den
|I6pande underhalls, och
det kraver ekonomisk
framforhallning.

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedoma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteférandringar.
Beskriver hur hojda
rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat
lika.

Ger en ingang till att
diskutera energi- och
resurseffektivitet i
féreningen.

Arsavgiften péverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och
vardet p& bostadsratten.
Darfor ar det viktigt att
beddéma om arsavgiften
ligger ratt i forhallande till
de andra nyckeltalen —
om det finns en risk att
den éar for 1ag.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301 kr/kvm

Méttligt till h6g = 201 — 300 kr/kvm
Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm

L&g = < 3 000 kr/kvm

Normal = 3 001 — 8 000 kr/kvm
Ho6g = 8 001 — 15 000 kr/kvm
Mycket hdg = > 15 001 kr/kvm

LAg=<5%

Normal =5-9 %
Hog=9-15%
Valdigt hdg = > 15 %

Ett riktmérke for en normal
energikostnad ar i dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer
kan paverka — bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken for framtida
héjningar.

HSB Boservice i Uppland AB

Kontoret i Uppsala

Box 347, 751 06 Uppsala

Besok: Marstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Kontoret i Enképing

Box 8, 745 21 Enképing
Besok: Agatan 5, Enkoping

Telefon: 0171 - 47 83

ekonomiforvaltning.boservice@hsb.se
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