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e
} Styrelsen _for Bostadsréttsforening
o~ - Backsvalan fir héirmed
Forvaltningsberattelse ..
2022-01-01 till 2022-12-31

Arsredovisningen ir upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor darmed en dkta
bostadsrattsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2006-02-22. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2007-10-10 och nuvarande
stadgar registrerades 2020-03-26.

Foreningen har sitt séte i Lunds kommun.

Arets resultat 4r hogre #n foregdende 4r vilket till storsta del beror pa okade intikter i form av arsavgifter samt hyra for
parkeringsplats.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret ar faststilld sa att foreningens ekonomi ar l&ngsiktigt héllbar.

Foéreningens likviditet har under aret foréndrats fran 8% till 11%.

Kommande verksamhetsar har foreningen ett l&n som villkorséndras, dessa klassificeras i &rsredovisningen som
kortfristiga 1&n. Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga lan (men inklusive nésta &rs amortering) har
forédndrats under aret frén 165% till 116%.

I resultatet ingar avskrivningar med 684 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 621 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen éger fastigheten Riigen 3 i Lunds kommun. P& fastigheten finns 7 radhus med 40 ldgenheter uppforda.
Byggnaderna dr uppforda 2006. Fastighetens adress &r Stralsundsvigen 2-80, 224 79 Lund.

Fastigheten &r fullvdrdeforsékrad i Folksam.
Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna och bostadsréttstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsékring.

Ligenhetsfordelning
Standard Antal
3 rum och kok 21
4 rum och kok 19
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Dessutom tillkommer

Anvindning Antal Kommentar

Antal garage 17 Var av 7 dr utrustade med laddstation
Antal p-platser 5

Antal carport 18 Var av 11 &r utrustade med laddstation
Total tomtarea 7933 m?

Total bostadsarea 3 300 m?

Arets taxeringsviirde 80 264 000 kr

Foregdende ars taxeringsvérde 80 264 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen &r delaktig i Samfilligheten Riigen tillsammans med Brf Hussvalan och Brf Larkan. Foreningens andel dr
39,7 procent. Samfilligheten forvaltar en gemensamhetsanldggning som omfattar markytor, fjarrvdrme, vatten, VA-
ledningar, sophantering, gemensamhetslokal samt parkeringsplatser inom omradet

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 47 tkr och planerat underhall for 81 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmaissigt. Underhéllsplanen anvénds ocksé for att berékna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden.

Foreningens underhallsplan visar pa en genomsnittligt evig underhéllskostnad pa 645 tkr per ar, som motsvarar en
kostnad pé 195 kr/m>.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 645 tkr (195 kr/m?).

Hos foreningen ligger reservationen i nivd med den genomsnittliga kostnaden.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiaende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar

Mélning av fasad 2015
Rensning av ventilation 2018
Malning 2019
Spaljéer 2019
Forradsdorrar 2020

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Kanalrensning och injustering av ventilation 81075
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Torbjorn Andersson Ordforande 2023
Vesna Sehovac Ledamot 2023
Per Fryking Ledamot 2023
Violeta Ellmer Ledamot 2023
Viktor Norback Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0o.m. ordinarie stimma
Sergey Smirnov Suppleant 2023
Theis Hasselgaard Suppleant 2023

Revisorer och ovriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hakan Ekstrand Faktor AB Auktoriserad revisor 2023
Kerstin Ask Fortroendevald revisor 2023
Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Henning Petzka 2023
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Annika Antius 2023

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaéter, tvé i forening.

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Under ridkenskapsaret har foreningen installerat 10 nya laddstationer for bilar.

Samfillighet Riigen som fakturerar féreningen for véirme och vatten har under aret satt i ging individuell métning och
debitering av dessa kostnader. Tidigare har féreningen blivit fakturerade enligt andelstal i samfilligheten. Detta innebér

att foreningen numera blir debiterade i efterskott géllande dessa kostnader.

I 6vrigt har inga héndelser intraffat som péverkar foreningens ekonomi pé ett sétt som visentligt skiljer sig fran den
normala verksamhetens p&verkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 59 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 14 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 19 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 54 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2022-01-01 da den hojdes med 3%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om att hoja arsavgiften med 10%
frén och med 2023-01-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 786 kr/m2/r.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetséret 7 overlatelser av bostadsritter skett (féregéende ér 8 st.)
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomséttning 2 816 2 680 2 625 2 585 2622
Resultat efter finansiella poster -63 =211 -930 -618 -121
Arets resultat -63 =211 -930 -618 -121
Resultat exkl. avskrivningar 621 462 -279 33 541
Resultat exkl. avskrivningar men

inkl. avséttning till underhéllsfond -24 -183 -924 -298 193
Soliditet % 61 61 61 62 61
Likviditet % inkl.

l&neomforhandlingar kommande ar 11 8 9 * *
Likviditet % exkl.

laneomforhandlingar kommande &r 116 165 83 62 134
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 786 763 748 733 745
Driftkostnader, kr/m? 497 501 705 616 416
Driftkostnader exkl. underhall, kr/m? 473 501 531 454 400
Rénta, kr/m? 107 105 115 110 136
Underhallsfond, kr/m? 925 754 558 537 600
Lan, kr/m? 9657 9760 9 854 9615 9 859
Skuldkvot % 10,68 11,49 11,83 11,73 12,36

*Nyckeltal fanns ej tidigare ar

1000

200

G000

[ ]

400

200

o]
2018 2019 2020 2021 2022
=2~ Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhll, kr/m2 - Rinta, kr/m2

Nettoomsittning: Intékter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: Eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid drets borjan 50 840 000 2487301 2196 792 210533
Disposition enl. arsstimmobeslut 210533 210 533
Reservering underhallsfond 645 000 645 000
lanspraktagande av
underhallsfond -81 075 81075
Arets resultat 63 405
Vid arets slut 50 840 000 3051 226 -2971 250 -63 405

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -2 407 325
Arets resultat -63 405
Arets fondavsittning enligt stadgarna -645 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 81075
Summa -3 034 655

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr -3 034 655
Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2816 377 2 680 199
Ovriga rorelseintikter Not 3 167 659 122 673
Summa rorelseintiikter 2 984 036 2 802 872
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 640 934 -1 652 742
Ovriga externa kostnader Not 5 -282 696 -236 035
Personalkostnader Not 6 -91 987 -93 566
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -684 265 -672 583
Summa rorelsekostnader -2 699 882 -2 654 926
Rorelseresultat 284 154 147 946
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 4263 98
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -351 821 -358 577
Summa finansiella poster -347 558 -358 479
Resultat efter finansiella poster -63 405 -210 533
Arets resultat -63 405 -210 533

7| ARSREDOVISNING BostadsratisfireningBacksvalan Org.nr: 7696139067
Transaktion 09222115557490062370

Signerat KA, HE, PF, TA, VS, VN, VE




Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 81 950 645 82 580 741
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 312 257 254 927
Summa materiella anléiggningstillgangar 82 262 902 82 835 668
Summa anliggningstillgangar 82 262 902 82 835 668

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar -573 -573
Ovriga fordringar Not 12 1180 1162
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 168 166 199 034
Summa kortfristiga fordringar 168 773 199 623
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 743 529 544 717
Summa kassa och bank 743 529 544 717
Summa omsittningstillgangar 912 302 744 340
Summa tillgdngar 83 175 205 83 580 008
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 50 840 000 50 840 000

Fond for yttre underhall 3051226 2 487 301

Summa bundet eget kapital 53 891 226 53 327 301

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2971 250 -2 196 792

Arets resultat -63 405 -210 533

Summa fritt eget kapital -3 034 655 -2 407 325

Summa eget kapital 50 856 571 50 919 976
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 24 174 029 23314 416
Summa langfristiga skulder 24 174 029 23 314 416
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 7 693 774 8 893 633
Leverantorsskulder 62 668 31556
Skatteskulder 21125 52 559
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 367 038 367 868
Summa kortfristiga skulder 8 144 605 9 345 616
Summa eget kapital och skulder 83175205 83 580 008
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster =63 405 -210533
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 684 265 672 583

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 620 861 462 050
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 30 850 -39 291

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -1 152 -321 538

Kassaflode fran den l6pande verksamheten 650 558 101 221
Investeringsverksamheten

Investeringar i pdgéende byggnation 0 269 118

Investeringar i inventarier -111 500 -254 927

Summa kassafléde fran investeringsverksamheten -111 500 14 191
Finansieringsverksamheten

Foréandring av skuld -340 246 -309 117

Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 0 0

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -340 246 -309 117

Arets kassaflode 198 812 -193 705

Likvidamedel vid arets borjan 544 717 738 422

Likvidamedel vid arets slut 743 529 544 717

Upplysning om betalda rintor
For erhallen och betald rénta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa rikenskapsaret redovisas
som intékter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att f& de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 120
Standardforbéttringar Linjar 10
Laddstationer Linjér 10

Mark &r inte foremal for avskrivningar.

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 2592924 2517516
Hyror, garage 82400 80 650
Hyror, p-platser 105 864 83 800
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -5200 -2 581
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -500 -1 050
Elavgifter 40 889 1 864
Summa nettoomsittning 2816 377 2680 199

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Kabel-tv-avgifter 114 240 114 240
Ovriga ersittningar* 28 417 8073
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -6 0
Ovriga rorelseintikter 25008 360
Summa oévriga rorelseintakter 167 659 122 673

*Avser pant- och dverlatelseintdkter.
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Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhéll -81 075 0
Reparationer -47 032 -102 984
Fastighetsavgift -354 960 -340 960
Samfillighetsavgifter -512200 -611 470
Forsékringspremier -45 467 -43 749
Kabel- och digital-TV -114 240 -108 815
Obligatoriska besiktningar -21 250 -5938
Statuskontroll -6 925 0
Drift och forbrukning, 6vrigt -10 000 0
Forbrukningsinventarier 0 -968
Vatten -99 593 -87 650
Fastighetsel -69 116 -33 396
Hushaéllsel -12 663 0
Uppvéarmning -264 613 -315 640
Forvaltningsarvode drift* -1 800 -1172
Summa driftskostnader -1 640 934 -1 652 742

*Avser fastighetsskotsel
Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode -210 434 -205 104
IT-kostnader -941 =791
Arvode, yrkesrevisorer -11 250 -10 044
Ovriga forvaltningskostnader* -31 195 -954
Kreditupplysningar -2 373 -2 870
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -23 184 -11 183
Kontorsmateriel 0 -799
Bankkostnader -2 520 -2 890
Ovriga externa kostnader -800 -1 400
Summa évriga externa kostnader -282 696 -236 035

*Kostnad for gemensam laneupphandling har tidigare dar redovisats under “ovriga finansiella kostnader” i not 9 denna

kostnad redovisas i denna arsredovisning under “dvriga forvaltningskostnader” i not 5.

Not 6 Personalkostnader

2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -71 000 -68 200
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -999 -2 997
Sociala kostnader -19 988 -22 369
Summa personalkostnader -91 987 -93 566
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Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -646 849 -646 849
Avskrivning Markinventarier -32 926 -21244
Avskrivningar tillkommande utgifter -4 490 -4 490
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -684 265 -672 583

Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Rénteintékter fran bankkonton 4008 0
Rénteintékt kortfristiga fordringar 210 30
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 40 69
Ovriga rinteintikter 4 0
Summa évriga ranteintakter och liknande resultatposter 4263 98

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -351 624 -345 827
Ovriga rintekostnader -197 -129
Ovriga finansiella kostnader* 0 -12 621
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -351 821 -358 577

*Kostnad for gemensam laneupphandling som tidigare ar redovisats under not 9 redovisas i denna arsredovisning

under “‘ovriga forvaltningskostnader” i not 5.
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 74 765 000 74 765 000
Mark 14 025 000 14 025 000
Tillkommande utgifter 44 900 44 900
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 88 834 900 88 834 900
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 196 996 -5550 146
Tillkommande utgifter -35 920 -31430
-6 232 915 -5 581 576
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -646 849 -646 849
Arets avskrivning tillkommande utgifter -4 490 -4 490
-651 339 -651 339
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -6 884 255 -6 232 915
Restvarde enligt plan vid arets slut 81 950 645 82 601 984
Varav
Byggnader 67 921 155 68 568 004
Mark 14 025 000 14 025 000
Tillkommande utgifter 4 490 8 980
Taxeringsvarden
Smaéhus 80 264 000 80 264 000
Totalt taxeringsvarde 80 264 000 80 264 000
varav byggnader 43 544 000 43 544 000
varav mark 36 720 000 36 720 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets boérjan
Markinventarier 254 927 0
Arets anskaffningar
Marinventarier 111 500 254 927
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 366 427 254 927
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Markinventarier -21 244
-21 244 0
Arets avskrivningar
Markinventarier -32 926 -21 244
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -54 170 -21 244
Restvirde enligt plan vid arets slut 312 257 233 683
Varav
Markinventarier 312 257 233 683
Not 12 Ovriga fordringar
2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 1180 1162
Summa évriga fordringar 1180 1162
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 50 845 45 467
Forutbetalt forvaltningsarvode 52 608 51513
Forutbetald vattenavgift 0 8767
Forutbetald uppvérmning 0 31562
Forutbetald kabel-tv-avgift 19 040 19 040
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 42 685
Forutbetald samfillighetsavgift 45673 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intidkter 168 166 199 034
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 110 095 9 884
Transaktionskonto 633 435 534 833
Summa kassa och bank 743 529 544 717
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 31867 803 32208 049
Niésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -250 000 =277 103
Naésta ars omforhandling av langfristiga skulder till kreditinstitut -7 443 774 -8 616 530
Langfristig skuld vid arets slut 24174 029 23 314 416

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 2022-01-12 8216530 -8 203 391 13 139 0
SBAB 0,87% 2022-12-08 400 000 -400 000 0 0
SBAB 1,52% 2023-06-08 7520 881 0 77 107 7443 774
NORDEA 0,65% 2024-04-17 8656 750 0 0 8656 750
NORDEA 0,87% 2025-04-16 7413 888 0 200 000 7213 888
SBAB 1,38% 2025-12-11 0 8 603 391 50 000 8553391
Summa 32 208 049 0 340 246 31 867 803

*Senast k#inda réntesatser

Under nésta ridkenskapsar ska 7 443 774 kr villkorsédndras och 250 000 kr amorteras varfor totalt 7 693 774 kr av
skulden betraktas som kortfristig skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 24 424 029 kr till betalning mellan 2 och 5

ar efter balansdagen enligt géllande redovisningsprinciper.

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 22 308 22 370
Upplupna réntekostnader 20 091 44 328
Upplupna elkostnader 9001 3491
Upplupna revisionsarvoden 11250 10 000
Upplupna styrelsearvoden 72 998 71197
Forutbetalda hyresintidkter och arsavgifter 231 390 216 482
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 367 038 367 868
Not Stillda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 37 950 000 37 950 000
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Styrelsens underskrifter

Lund 2023-
Torbjorn Andersson Vesna Sehovac
Per Fryking Viktor Norbéck

Violeta Ellmer

Mitt granskningsprogram har ldmnats, Lund 2023-

Kerstin Ask
Fortroendevald revisor

Min revisionsberittelse har ldmnats, Ystad 2023-

Hakan Ekstrand
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Backsvalan
Org.nr 769613-9067

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Backsvalan for rikenskapséret
2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdimman faststiller resultatrakningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar oberoende i
forhéllande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrédckliga och &ndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer dr nddviandig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. De upplyser, nir sé ar tillimpligt, om foérhallanden som kan paverka formégan att
fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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- identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en fOrstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hiandelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fiasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrdckliga,
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 férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Backsvalan for rdkenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrédckliga och &ndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med

Bostadsrittsforeningen Backsvalan, Org.nr 769613-9067



3(3)

FAKTOR

hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nagot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, &rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och dirmed
mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foéranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéinder jag professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sddana atgédrder, omraden och
forhédllanden som é&r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Ystad , signeras digitalt

Faktor AB

Hakan Ekstrand
Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk férening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsféreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsrétt 4ger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hiar engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora mdjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i féreningen. Dér véljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sé att den tacker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din ritt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderétt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
Overlatas pd samma sitt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjdlv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utkade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det ar
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i férvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi ar ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrattsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ockséd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ar viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som kravs for att fullgora véara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pé miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som dr avsedda for langvarigt bruk inom foéreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier r 5 - 10 ar och
den érliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansridkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som féreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Briénsletilldgget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsforening ar en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att fraimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrédkningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstdllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég sé ar det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsiakringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter ar intdkter som foéreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjédnster som foreningen har konsumerat men énnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond f6r inre underhéll finns rédknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens férmaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jimfora foreningens omsittningstillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgdngarna storre én de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r stdrre &dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintiikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen ir,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsférméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Avser 1 foreningens fall de sdkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften r foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintdkter ar
skattefria till den del de &r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 20,6 procent.

Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat varde for fastigheten.

For smahus géller istdllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhéll som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiandelser ocksa intréffar,
b) det ar osdkert om dessa framtida hindelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett atagande till f6ljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt &tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen

Bostadsrattsforening s scian:
Backsvalan

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och kdpare bra méjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 " lesbyggen

www.riksbyggen.se Ruwn 161 heka Live
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