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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for bostadsrattsféreningen Larkabacken, organisationsnummer 769628-6645, avger hdrmed
foljande arsredovisning for rakenskapsdret 2022-01-01 - 2022-12-31. Om inte annat sdrskilt anges, redovisas
alla belopp i hela kronor.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningen dr ett s.k. privatbostadsféretag, vilket innebdr att den dr en dkta bostadsrattsforening vars
intékter i huvudsak kommer fran arsavgifter.

Foreningens dndamél ér att frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostader for permanent boende samt lokaler &t medlemmarna for nyttjande utan
tidsbegrdnsning.

Féreningens sate ar i Norrkdping.
Bostadsrattsféreningen dger tomtmarken (549 m?) dér byggnaden &r uppford.

Forsakring
Foreningen &r fullférsakrad inkl. bostadsrattstilldgg hos Dina Férsékringar Sydost.

Styrelse

Ordférande Michael Standar

Sekreterare Marica Frostblad Nyval p& tvé ér
Ledamot Roger Paulsson

Ledamot Annika Wetzér Nyval pd tva ér
Ledamot Sandra Wallner Nyval pd tvé ér
Suppleant Johan Carlsson

Suppleant Karin Cederqvist Nyval pd ett ar

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Elisabeth Falt,
sammankallande, och Kjell Jarmlinger samt Asa Standar.

Styrelsen har under aret hallit 15 sammantréden.

Inga styrelsearvoden har utbetalats under verksamhetsdret.
Foreningsstamma
Ordinarie féreningsstédmma holls 2022-05-02.

Revisor

Extern Fredrik Jonasson
UCS One Economy

Lagenhetsdrenden

Under dret har tvé ldgenheter dverldtits. Tvé andrahandsuthyrningar har aktualiserats. Under &ret har de
bé&da gdstrummen fillsammans varit uthyrda i 70 nétter, tvattstugan har haft 373 tvattpass bokade och
bastun har utnyttjats 86 gdnger.
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Information om fastigheten
FASTIGHETEN HOGDEN 10 - HISTORIK

Huset uppférdes 1936-37 med Gustaf Carlsson som gestaltande arkitekt. P& en del av plan 1 fanns
ursprungligen matkéllare och skyddsrum fér de elva hyreslédgenheterna i fastigheten. Resten av plan 1 och
hela plan 2 hyrdes av Svenska Tobaksmonopolet fér kontor och lagerlokaler. Entrén pa Dalsgatan var dé
varvintag. | samband med att en totalrenovering av fastigheten genomférdes 2014 bildades samma ar
Bostadsrattsféreningen Larkabacken. Inflyttning skedde under mitten av 2015. Byggnaden, med ingdng
frén Nygatan (fére 1958: Vastra Nygatan 16 B) och Dalsgatan (fére &r 1848: ATeNc’indsgrénden), har en
klassisk funkiskaraktér. Typiska drag &r de rundade hérnen pé& balkongréckena mot Nygatan, den vita
slatputsade fasaden, det flacka taket och trapphusets stora fonsterytor. For ombyggnationen 2014
anlitades arkitekt Mats Levander, Norrképing. | kommunens byggnadsinventering har fastigheten
beteckningen "klass 2". Detta innebdr att byggnaden har stort kulturhistoriskt vérde.

Féreningens adresser:

Nygatan 71 och Dalsgatan 4

Nybyggnadsar: 1937
Ombyggnadsar: 2015
Vérdedr: 2015

Fastighetsbeteckning: Hoéjden 10

Taxeringsvarde 2022:
Byggnaden 36 942 000 kronor
Marken 9 600 000 kronor

Féreningen betalalar ingen kommunal fastighetsavgift fére 2030.

Bostadsldgenheter
upplatna med bostadsratt

Antal Total yta m?
1 rok 5 163
2 rok 4 212
3 rok 9 965
4 rok 3 429
Summa 21 1769
Totalt antal bostadslagenheter: 21
Totalyta (m?): 1769

Lgh 42, 52 och 62 planerades ursprungligen med fyra rum och kok. | dessa tre har man vid byggnationen
valt att sl& samman tvé rum. De réknas ovan som tre rum och kék.

Foreningsinformation

Tolv garageplatser med laddplatser p& plan 1 ingér i bostadsrétten till en del av bostadslégenheterna.

| garaget finns dessutom ett antal cykelstéill.

Tvé gastrum pd plan 2 disponeras av medlemmarna.

Féreningens bastu och relaxavdelning finns pd plan 7.




Forvaltning

Avtal

Administrativ och ekonomisk férvaltning
Bank, fastighetslan

Bank, transaktfionskonto

Besiktning av hiss och garageport
Bostadsrattsorganisation

Bredband, tv, telefoni

EIn&t och leverantor
Fastighetsservice
Fastighetsforsdkring

Figrrv&rme

Hiss

Individuell matning av el och vatten
Inpasseringssystem (styrning)
Revision

Soph&mtning (restavfall, matavfall)

Grovsopor (tidningar, plast, metall, glas, mm.)

Stadning
VA
Ventilation

Leverantor

FRUBO AB, Linkdping
Nordea

Danske Bank

KIWA

Bostadsrétterna

Telia

E.ON

Malteskogs Fastighetsservice
Dina Férs&kringar Sydost
E.ON

Kone

EcoGuard

Telia

UCS One Economy
Nodra

Renall

Sol’s Stadservice HB
Nodra
Torpheimergruppen

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

* En styrelsemedlem I&mnade styrelsen pd egen begdran i december 2022.
* Regnvattenldckage takfonster terrass plan 3 som berér ldgenhet 21. Sanering och reparation i ladgenhet
21 fardigstallt. Gastrummen uppldts till Idgenhetsinnehavaren under reparationstiden. Atgdrder av

terrassfonster folier under varen 2023.

Brf Larkabacken
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* Ett antal arbetsgrupper verkar enligt féljiande: media, fastighet, trivsel/tradgard/terrass, samt energi.
* Féreningen har erbjudit tvé stadtillféllen med efterféliande social aktivitet och gléggmingel.
* Féreningen inférde digitalt hjdlpmedel, Boappa, fér elekironisk kommunikation och information mellan

styrelse och medlemmar och mellan medlemmar.

* Arbetsgruppen energi har akfivt arbetat med energieffektivisering och styrelsen har bedrivit och
bedriver informationskampanj fér minskad energianvéndning.
* Styrelsen har akfivt arbetat med tryggheten och sékerheten i fastigheten. Skalskyddet har férbétirats
genom att entréddrrar har férsetts med brytskydd. Alla brandvarnare i allménna utrymmen &r utbytta,
seriekopplade och antalet har utékats. Portkod har tagits bort p& entré i garage.
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Medlemsinformation

Medlemmar vid rékenskapsdrets bérjan 35 2 | bostodaéiter

Tilkommande medlemmar under &ret 3

Avgdende medlemmar under dret 5 33 medlemmar vid rakenskapsarets slut

Under dret har medlemsvéxling skett i samband
med att 2 bostadsratter har dverltits.

Flerarsoversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning, tkr 1 064 1 046 1 052 1109
Resultat efter finansiella poster, tkr -314 -149 -84 =121
Soliditet', % 84 83 83 82
Balansomslutning, tkr 61 689 62 385 62 611 63 160
Arsavg bostader kr/kvm boa 457 457 509 508
Driftskostnad kr/kvm boa 349 304 262 285
Fastighetslan kr/kvm boa 5599 5827 5886 6171
Ré&ntekostnad kr/kvm boa 57 43 50 55
! Justerat eget kapital i procent av balansomslutning

Int&kter Kostnader
i Rantekostnader

r

Ovrigaintakter /

i Swvriga extemna
\ kostnader —

Hyresintdkter

garage ™ I

Driftskostnader

Avskrivningar -

T _Anavgifrer

Arets amortering
Féreningen har under dret amorterat 404 000 kronor.




Brf Larkabacken
769628-6645

Forandringar i eget kapital

Insatser  Upplatelseavgifter Fond for ytire Balanserat Arets
underhall resultat resultat
Belopp vid drets ingang 34 000 000 18 395 000 528 608 -946 029  -148 803
Resultatdisposition enligt stamman:
Reservering fond for yttre underhall 116 898 -116 898
Balanseras i ny rakning -148 803 148 803
Arets resultat -314 094
Belopp vid arets utgang 34 000 000 18 395 000 645506 -1211730 -314094

Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star féljande medel:

Balanserat resultat -1211730
Arets resultat -314 094
Totalt -1525824

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Till féreningens fond fér yttre underhdll avsattes enligt stadgar 139 626
lanspréktagande av fond fér yttre underhdil -67 000
Balanseras i ny rakning -1 598 450
Totalt © 1525824

Avsattning till underhdllsfonden beréknas 1ill 0,3 % av fastighetens taxeringsvérde enligt stadgarna.

Foreningen ianspraktar 67 000 fréin fond for yttre underhéill i samband med reparation av
vattenlGeckage och fénsterhuvar, hittills 39 000 kr samt reparation av port mot Nygatan, 28 000 kr.

Féreningens resultat och stalining framgar av efterféljande resultat- och balansrékning med
tilldggsupplysningar.
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Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2022 2021
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning I 1 063 501 1 045 586
Ovriga rérelseintdkter 9815 9 900
Summa Rorelseintdkter 1073 316 1 055 486
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader 2 -713 832 -547 832
Ovriga externa kostnader 3 -64 798 -86 473
Avskrivningar -507 075 -494 076
Summa Rérelsekostnader -1285 705 -1 128 381
RORELSERESULTAT -212 389 -72 895
FINANSIELLA POSTER

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 11 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -101 716 -75908
Summa Finansiella poster -101 705 -75 908
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -314 094 -148 803
RESULTAT FORE SKATT -314 094 -148 803
ARETS RESULTAT -314 094 -148 803
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Balansrakning

TILLGANGAR Not 2022-12-31 2021-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 4 60 961 098 61338173
Pagdende nyanldggningar 5 0 260 000
Summa materiella anlaggningstillgangar 60 961 098 61598173
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 60961 098 61598173
OMSATININGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 5092 0
Ovriga fordringar 38377 11 027
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 33 633 32 564
Summa kortfristiga fordringar 77 102 43 591
Kassa och bank

Kassa och bank 650732 743 655
Summa kassa och bank 650732 743 655
SUMMA OMSATTININGSTILLGANGAR 727 834 787 244
SUMMA TILLGANGAR 61688 932 62 385 419
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 52 395000 52 395000
Fond for yttre underhaill 645 506 528 608
Summa bundet eget kapital 53 040 506 52 923 608
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1211730 -946 028
Arets resultat -314 094 -148 803
Summa fritt eget kapital -1525824 -1 094 831
SUMMA EGET KAPITAL 51514 682 51828777
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 9 800 000 10 204 000
Summa langfristiga skulder 9 800 000 10 204 000
Korffristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7 104 000 104 000
Leverantérsskulder 64 291 64 513
Skatteskulder 19 080 19 320
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 8 186 879 164 809
Summa kortfristiga skulder 374 250 352 642
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 61688 932 62 385 419
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Kassaflodesanalys

Not 2022-01-01

O
2022-12-31

DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Rérelseresultat -212 389
Justeringar foér poster som inte ingér i kassaflddet
Avskrivningar 507 075
Summa 294 686
Erhdllen ranta 11
Erlagd rénta -101 716
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére forandringar av rérelsekapital 192 981
Kassafldde fran forandringar i rérelsekapital
Okning av rérelsefordringar -33 511
Okning av rérelseskulder 21 606
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 181 076
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Férvarv av byggnader och mark 130 000
Kassafléde fran investeringsverksamheten 130 000
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Amortering av skuld -404 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -404 000
Arets kassafléde 92924
Likvida medel vid drets bérjan 743 655

Likvida medel vid arets slut

650732
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Noter

Redovisningsprinciper
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Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokféringsnémndens allméanna

réd (BFNAR 2016:10) om drsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anlciggningstillgéng Nyttjandeperiod (dr) Avskrivning (%)

Byggnad 120 0.83

Markanl&ggningar - laddboxar 10 10

Not 1. Nettoomsattning 2022 2021
Arsavgifter bostader 807 996 807 996
Arsavgifter garage och p-platser 115200 115200
Debiterade vattenkostnader 51 897 43 527
Debiterade elkostnader 88 408 78 821
Ovriga intakter 0 42
Totalt nettoomsattning 1063 501 1045 586

"y
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Not 2. Driftkostnader 2022 2021
Fastighetsel 216 416 150 285
Uppvarmning 195 672 201 470
Vatten och aviopp 23 458 24 482
Soph&mtning 16 167 14 577
Grundavtal vérmesystem 5356 5154
Grundavtal ventilationssystem 13125 0
Grundavtal hiss 10119 7 250
Hissbesiktning 1985 2 831
Grovsopor/atervinning 7 587 9796
Fastighetsskotsel 15756 15756
Fastighetsskdtsel extra 0 2 481
Fastighetsstad 22 500 22 500
Bevakningskostnader 4 530 4 530
Bredband 42 764 34 674
Forsdkring 21 884 20775
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 9 420 9 660
Férbrukningsmaterial 11 304 7 042
Férbrukningsinventarier 0 4075
Reparation och underhdll 3425 925
Reparation och underhdall tak 39 000 0
Reparation och underhdll fonster 3500 0
Reparation och underhdll portar och I&s 37 239 2 295
Reparation och underhdll garage och p-platser 12 625 0
Reparation och underhdll el 0 1749
Reparation och underhdll gérd/trédgdrd 0 5029
Reparation- och underhdallsmaterial 0 496
Totalt driftkostnader 713 832 547 833
Not 3. Ovriga externa kostnader 2022 2021
Féreningsstdmma 974 0
Medlems- och féreningsavgifter 4 560 4520
Arvode ekonomisk férvaltning 36 108 33948
Extra ekonomisk férvaltning 2 656 0
Revisionsarvode 9 000 9 000
Konsultarvode 3 000 28 300
Bankkostnader 2861 2 599
Ovriga administrativa kostnader 0 4830
Féreningsomkostnader 5588 3275
Ovriga kostnader 52 0

Totalt 6vriga externa kostnader 64 798 86 473
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Not 4. Byggnader och mark 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvérde byggnad 59 527 000 59 527 000
Anskaffningsvérde mark 5023 000 5023 000
Omiklassificeringar 130 000 0
Utgdende anskaffningsvérden 64 680 000 64 550 000
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar -3211827 -2717 751
Arets avskrivningar - 507 075 - 494076
Utgdende avskrivningar -3718 902 -3 211 827
Utgdende redovisat varde 60 961 098 61338173
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 36 942 000 27 966 000
Taxeringsvarde mark 9 600 000 11 000 000
44 542 000 38 966 000
Not 5. Pagaende nyanlaggningar 2022-12-31 2021-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdarden
Ingdende anskaffningsvérden 260 000 0
Inkép 0 260 000
Omklassificeringar -260 000 0
Utgdende anskaffningsvérden 0 260 000
Utgdende redovisat varde 260 000

Under 2021 installerades laddstolpar i féreningens garage fér 260 000 kr.

Naturvérdsverket betalade ut 104 000 kr i bidrag fill féreningen under 2022 darefter har féreningen gjort ett
momsavdrag pd installationen. Kvarvarande kostnad har under aret aktiverats och flyttats &ver till

"Byggnader och mark”.

Not 6. Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter 2022-12-31 2021-12-31
Dina Forsékringar 15164 14 304
FRUBO AB 3148 3 009
Telia 10 691 10 691
Bostadsratterna 4 630 4 560
Summa 33433 32 564
Not 7. Skulder till kreditinstitut

Villkors-  Rdntesats Belopp Belopp

andringsdag 2022-12-31 2022-12-31 2021-12-31

Nordea 54480 2023-02-28 0,80 % 5102 000 5154 000
Nordea 50620 Rorligt 1,38 % 4 802 000 5154 000
Summa skulder till kreditinstitut 9 904 000 10 308 000
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -104 000 -104 000
9 800 000 10 204 000

Skuld som forfaller senare én fem ar berdknas till 9 384 000 kronor.
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Not 8. Upplupna kostnader och férutbetalda intéakter 2022-12-31 2021-12-31
EON 65786 66 482
Upplupna utgiftsréntor 9816 7 040
Forskottsbetald avgift 111276 91 288
Summa 186 878 164 810
Not 9. Stdllda sakerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 29 000 000 29 000 000
Summa: 29 000 000 29 000 000
Underskrifter

No{rkbping den é / i/

!l

Roger Paulsson

Min revisionsbsrdﬁelse har ldmnats 2023- & 3 - ¢ 6

UCS One Economy

Fredrik Jonasson

’I

/

2023

Annika Wetzér
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i BRF Lirkabacken
Organisationsnummer 769628-6645

Rapport om arsredovisningen

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for BRF Larkabacken for réakenskaps-
aret 2022-01-01--2022-12-31.

Styrelsens ansvar for arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvéndig fér
att uppratta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror

pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att jag foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen fér att uppna rimlig sakerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgarder inhamta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka atgarder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som &r relevanta fér hur foreningen upprattar arsredovisningen for att ge en
rattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som ar adndamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att géra ett uttalande om effektiviteten i féreningens interna
kontroll. En revision innefattar ocksa en utvardering av &ndamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvardering av den 6vergripande presentationen i arsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirédckliga och &ndamalsenliga som grund
fér mina uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och
ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den
2022-12-31 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
féreningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar
Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens férvaltning for
BRF Larkabacken for rakenskapsaret 2022-01-01—2022-12-31.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust, och det &r styrelsen som har ansvaret fér férvaltningen enligt lagen om ekonomiska
féreningar.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust och om férvaltningen pa grundval av min revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust har jag granskat om férslaget ar férenligt med lagen om ekonomiska
féreningar.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utéver min revision av
arsredovisningen granskat vasentliga beslut, atgarder och férhallanden i féreningen for att
kunna beddma om nagon styrelseledamot ar ersattningsskyldig mot féreningen. Jag har dven
granskat om nagon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
mitt uttalande.

Uttalande
Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen
och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet fér rakenskapsaret.
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Norrkdping den6 mars 2023

L

Fredrik Jonasson
Revisor
One Economy AB




