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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Magasinet i Vallastaden, 769629-9705 far harmed avge arsredovisning for 2022.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK.

Information om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens
hus upplata lagenheter at medlemmarna utan begransning i tiden och betraktas som &kta brf.
Foreningen har sitt sate i Linkdping.

Styrelsen och ovriga funktionarer

Styrelseordférande
Johan Jéager

Styrelseledamoter
Christoffer Rosendahl
Andreas Dahlstrom

Kim Wideslatt Hagstrom

Styrelsesuppelanter
Mikaela Nilsson

Revisionsbolag
Revise AB, huvudansvarig revisor Christian Kromnér

Sammantraden
Styrelsen har haft 15 styrelsemdéten. Ordinare féreningsstamma holls 18 maj 2022.

Fastigheter
Foreningen ager fastigheten Insikten 5 och 6 dar tva flerbostadshus med 18 respektive 14 lagenheter
fardigstallts under 2017.

Bostader
Antal Typ Total yta
32 Lagenheter 1745 kvm

Allmant om verksamheten

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Insikten 5 och 6

Adress: Lardomsgatan

Byggar: 2017

Taxeringsvarde: 49 000 000 varav byggnadsvarde 33 600 000 kronor
Total boyta: 1745 kvm

Fastighetens areal: 2671 kvm
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Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

- Tidigarelaggning av underhall av pool, byte dysor och sand i sandfilter.

- Ny upphandling av teknisk- och fastighetsférvaltning.

- Omférhandling av rantorna for Brf:ens Ian vilket innebar battre rantor. 2/3 av féreningens lan har
flyttat till Nordea.

Vasentliga hdndelser efter rakenskapsarets utgang
Fortsattning av atgarder for att sakerstalla att klimatskalet vid extremvader inte lacker.

Flerarsoversikt (Kr)

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 1432732 1584 215 1584 216 1587 990
Resultat efter finansiella poster -911 423 -756 690 -671 439 -614 111
Soliditet, % 73 73 73 73
Balansomslutning 80 949 620 82 075 824 83 055 799 83 880 792
Arsavgift per kvm 781 866 866 866
Lan per kvm 12 332 12 440 12 570 12700
Elkostnad per kvm 89 77 48 52
Varmekostnad per kvm 66 74 69 80
Forandring eget kapital
Medlems-  Fond for yttre Balanserat Fritt eget
insatser underhall resultat kapital
Belopp vid arets borjan 63 730 000 433 140 -3 409 502 -756 690
Resultat disp enligt stdmmobeslut -756 690 756 690
Fonddispo enl arsstammobeslut 52 350 -52 350
Arets resultat -911 423
Belopp vid arets slut 63 730 000 485 490 -4 218 542 -911 423
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:
Balanserat resultat -4 218 542
Arets resultat -911 423
Totalt -5 129 965
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall enligt stadgarna 52 350
Balanseras i ny rakning -5 182 315
Summa -5 129 965

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med
tilaggsupplysningar.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning 2 1432732 1584 215
Ovriga rorelseintakter 4 434 5186
Summa rorelseintakter 1437 166 1589 401
Roérelsekostnader
Personalkostnader 3 -56 904 -60 953
I?riftskostnader 4 -864 100 -863 987
Ovriga externa kostnader -129 973 -103 768
Avskrivningar -1 025 741 -1 025 741
Summa rorelsekostnader -2076 718 -2 054 449
Rorelseresultat -639 552 -465 048
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande kostnader -271 871 -291 642
Summa finansiella poster -271 871 -291 642
Resultat efter finansiella poster -911 423 -756 690
Arets resultat -911 423 -756 690
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella anldaggningstillgangar

Hyresratter och liknande rattigheter 5 1625 097 1642 385
1625 097 1642 385

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 78 091 168 79 099 621

Summa materiella anlaggningstillgangar 78 091 168 79 099 621

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga fordringar 83 533 83 533

Summa finansiella anlaggningstillgangar 83 533 83 533

Summa anlaggningstillgangar 79 799 798 80 825 539

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 3292 -

Ovriga fordringar 117 27 185

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 77 646 48 356

81 055 75 541

Kassa och bank

Kassa och bank 1 068 767 1174 744

Summa kassa och bank 1 068 767 1174 744

Summa omsattningstiligangar 1149 822 1250 285

SUMMA TILLGANGAR 80 949 620 82 075 824
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER 1

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 63 730 000 63 730 000
Fond for yttre underhall 485 490 433 140
Summa bundet eget kapital 64 215 490 64 163 140
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 218 542 -3 409 502
Arets resultat -911 423 -756 690
Summa fritt eget kapital -5 129 965 -4 166 192
Summa eget kapital 59 085 525 59 996 948
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8 14 156 566 21 480 875
Summa langfristiga skulder 14 156 566 21 480 875
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 7,8 7 362 159 227 100
Leverantorsskulder 125 965 117 906
Ovriga skulder 10 637 38 890
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 208 768 214 105
Summa kortfristiga skulder 7 707 529 598 001
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 80 949 620 82 075 824
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Fodringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Intékter

Intékter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer att erhallas och redovisas i
den omfattning det ar sannolikt att de ekonomiska férdelarna kommer att tillgodogéras féreningen och
intdkterna kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féeningens stadgar.

Anlaggningstillgangar
Immatriella och materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med
ackumulerade avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart dver den férvantade nyttandeperioden med hansyn till vasentligt restvarde.
Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Immateriella anlaggningstillgangar
Parkeringsratter 1%

Materiella anlaggningstillgdngar

Stomme och grund 1%
Tak, fasad, fonster, dorrar 2%
El, varme, installationer 4%

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillganar har delats upp pa komponenter nar komponeterna ar betydande och
nar koponenterna har vasentligt olika nyttandeperioder. Nar en komponent i en anlaggningstillgang
byts ut, utrangeras eventuell kvarvarande del av den gamla kompenenten och den nya
komponenetens anskaffningsvarde aktiveras. Utgifter for Iopande reparationer och underhall redovisas
som kostnader.

Finansiella instrument

Finasiella instrument varderas utifran anskaffningsvardet. Instrumenet redovisas i balansrékningen nar
bolaget blir part i instrumentets avtalsmassiga villkor. Finasiella tillgangar tas bort fran balansrakningen
nar ratten att erhalla kassafléden fran instrumentet har 16pt ut eller Overforts och bolaget har dverfort i
stort sett alla risker och formaner som ar forknippade med aganderatten. Finasiella skulder tas bort
fran balansrakningen nar forpliktelser har reglerats eller pa annat satt upphért.

Laneskulder och leverantérsskuder

Laneskulder och leverantdrsskulder redovisas initialt till anskaffningsvarde efteravdrag for
transaktionskostnader. Skiljer sig det redovisade beloppet fran det som ska aterbetalas vid
forfallotidpunkten periodiseras mellanskillnaden som rantekostnad éver lanets I6atid med hjalp av
instrumentets effektivrant. Harigenom éverensstammer vid forfallotidpunkten det redovisade beloppet
och det belopp som ska aterbetalas.
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Skatter

Efetersom foreningen hyr ut mer an 60% av aktuellt fastighetsinnehav till egna medlemmar beskattas
foéreningen som en privatbostadsféretag (akta bostadsférening).Intékter som hortill fastigheten tas inte
upp till beskattning och kostnader som hor till fastigheten far inte dras av fran intakterna. Intakter som
inte hor till fastigheten skall tas upp i inkomstslaget naringsverksamhet. Féreningenska taupp och
beskattas for kapitalintakter. Kapitalkostnader skall dras av savida de inte hor till fastigheten.

Arets totala skatt for foretaget utgérs av aktuell skatt. Aktuell skatt ar den skatt som berdknas pa det
skattepliktiga resultatet for perioden. Uppskjuten skatt beraknas med utganspunkt i temporara
skillnader mellan redovisade och skattemassiga varden pa tillgangar, skulder och avsattningar.

Nykeltalsdefinitioner
Nettoomsattning
Rorelsens huvudintakter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intaktskorrigeringar.

Resultat efter finasiella poster
Resultat efter finasiella intakter och kostnader, men fore skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital i procent av balansomslutning.

Not 2 Arsavgifter och hyror

Nettoomsittning

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter bostader 1 363 246 1584 215
Kabel-TV 69 504
Oresutjamning -18
Summa 1432732 1584 215
Not 3 Anstéllda och personalkostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden och Ioner 43 300 46 500
Summa 43 300 46 500
Sociala kostnader 13 604 14 453
Summa 56 904 60 953
Not 4 Driftkostnader

2022-01-01- 2021-01-01-

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsskotsel 208 066 279 191
Reparation & underhall 196 109 72 302
El och uppvarmning 270 361 262 661
Vatten/avilopp 50 858 55 022
Renhallning 65 502 63 157
Sndréjning 17 083 2 356
Forsakringspremier 26 437 24 882
Kabel-TV 22799 58 940
Forvaltning,6vriga kostnader 6 885 43 875
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Vidarefakturerat 1601
Summa 864 100 863 987
Not 5 Parkeringsratter

2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets borjan 1728 825 1728 825
Vid arets slut 1728 825 1728 825
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets borjan -86 440 -69 152
-Arets avskrivning -17 288 -17 288
Vid arets slut -103 728 -86 440
Redovisat varde vid arets slut 1 625 097 1642 385
Not 6 Byggnader och mark
2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
-Vid arets bdrjan 83 882 175 83 882 175
Vid arets slut 83882175 83 882 175
Ackumulerade avskrivningar
-Vid arets bdrjan -4 782 554 -3774 101
-Arets avskrivning -1 008 453 -1 008 453
Vid arets slut -5 791 007 -4 782 554
Redovisat varde vid arets slut 78 091 168 79 099 621
Bokfort varde byggnader 66 242 839 67 251 292
Bokfort varde mark 11 848 329 11 848 329
Redovisat varde vid arets slut 78 091 168 79 099 621
Not 7 Langfristiga skulder
Villkorséndring rénta 2022-12-31 2021-12-31
Nordea Hypotek AB,39758276859 2023-03-27 0,93 7 191 834 -
Nordea Hypotek AB, 39758276840 2025-03-25 1,37 7172908 -
Swedbank Hypotek AB, 2858873652 2022-03-25 1,160 - 7 248 609
Swedbank Hypotek AB, 2858873660 2024-03-25 1,150 7 153 983 7 229 683
Swedbank Hypotek AB, 2858873678 2022-03-25 1,7 - 7 229 683
21518725 21707 975
Nasta ars amortering berdknas uppga till 189 250 227 100
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) uppgar ill 7172 909 14 307 968
7 362 159 14 535 068
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 757 000 908 400
Om 5ar beraknas nuvarande skulder uppga till (inklusive omsatta lan) 20 572 475 20572475
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Not 8 Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 22 854 000 22 854 000
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Not 9 Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Balansomslutning: Totala tillgangar
Arsavgift per kvm Summan av arsavgifter i férhallande till total bostadsarea i kvadratmeter
Lan per kvm Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total bostadsarea

i kvadratmeter
Elkostnad per kvm Summan av elkostnad i férhallande till total bostadsarea i kvadratmeter
Underskrifter

Linkdping, datum enligt digital signering

Johan Jager Christoffer Rosendahl
Styrelseordférande

Andreas Dahlstrom Kim Wideslatt Hagstrom

Min revisionsberattelse har lamnats den (datum enligt digital signering)

Christian Kromnér, Revise AB
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Magasinet i Vallastaden
Org.nr 769629-9705

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Magasinet i Vallastaden for
rakenskapsaret 2022.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2022-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansrakningen 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 nidrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ér oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for rakenskapsaret 2021 har utforts av en annan revisor som limnat en
revisionsberittelse daterad 2022-04-12 med omodifierade uttalanden i Rapport om drsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r nddvéndig for att
upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sé ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
négra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hog grad av sékerhet, men 4r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta 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.

Bostadsrittsforeningen Magasinet i Vallastaden, Org.nr 769629-9705
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgiarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ér tillrickliga och dandamélsenliga for att utgdéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till f61jd av oegentligheter &r hdgre &n for en vdsentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

- utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pé ett
sitt 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 érsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Magasinet i Vallastaden for rikenskapséret 2022 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Bostadsrittsforeningen Magasinet i Vallastaden, Org.nr 769629-9705
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Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i ndgot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

- pé ndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander 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 rdkenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé séddana atgérder, omraden och
forhallanden som dr vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som éar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Norrkoping det datum som framgar av min elektroniska underskrift

Christian Kromnér
Auktoriserad revisor

Bostadsrittsforeningen Magasinet i Vallastaden, Org.nr 769629-9705
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