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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Fjolebro Ett, 769634-3602 far harmed avge arsredovisning for 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsratter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. Bostadsratt ar den
ratt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2017-03-29. Nuvarande stadgar for foreningen registrerades
2017-05-03. Féreningens ekonomiska plan registrerades av Bolagsverket 2018-08-03.

Foreningen ager fastigheterna Kalmar Teknikern 1, Kalmar Teknikern 2 och Kalmar Operatéren 1 som
forvarvades 2017-08-14 till ett varde om 77,7 mkr av Sédra Kalmar Invest AB. Objekten pa

fastigheterna bestar av fyra radhuslangor med totalt 22 lagenheter. Inflyttning i féreningens lagenheter
pabdrjades under varen 2019 och senare under hosten 2019 slutférdes byggnationen av lagenheterna.

Foreningen 6vertog det ekonomiska ansvaret fran Sédra Kalmar Invest AB i samband med
arsstamman 2020-05-25.

Foreningens totala lagenhetsarea uppgar till 2 563 m?, markarean uppgar till 4784 m? och ar av
aganderatt.

Lagenhetsfordelning:

19 st 2-plan, 4 112,8 m2

3 st 2,5-plan, a 140 m2

Taxeringsvarde:

Operatéren 1, 10 719 000 kr
Teknikern 1, 6 885 000 kr
Teknikern 2, 14 430 000 kr
Totalt 32 034 000 kr

Foreningen disponerar tre st grusparkeringar i anknytning till fastigheterna fér gemensamt bruk.

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade via Lansférsakringar Kalmar. For styrelsen finns
ansvarsforsakring tecknad.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), utgér darmed en akta
forening och har sitt sate i Kalmar.

Styrelse, revisorer och ovriga funktionarer
Styrelsen har sedan arsstamma och konstituerande moéte 2023-06-29 haft féljande sammansattning:

Ordférande
Johannes Norlander

Ledamoter
Carl Snaar
Felix Nilsson
Beatrice Granlof
Ola Bull

Revisor
Helen Lengstréom, Auktoriserad revisor
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Valberedning
Samuel Persson
Oskar Pihl

Firmateckning
Firman tecknas férutom av styrelsen i dess helt av styrelsens ledaméter tva i férening.

Framtida bedémning

Till foljd av 6kad ranteniva kommer avgiften héjas med 15% f.rom. forsta januari 2024. Under 2024 ar
aven Obligatorisk ventilations kontroll (OVK) planerad, utdver detta ar inget underhallsarbete planerat
och féreningen har annu inte upprattat nagon underhallsplan.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 40 medlemmar. Under aret har 5 st dverlatelser skett.

Ekonomisk forvaltning
FF Fastighetsservice AB

Teknisk forvaltning
Mark & Fastighetsservice i Kalmar AB

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Foreningen har bytt lager i ventilationen.
Per 1 jan 2023 gjordes en avgiftshdjning med 5 %.
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Flerarsoversikt
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2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1124 215 1069 140 1 069 260 376 663
Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981 -539 229 153 850
Resultat i % av nettoomsattningen neg neg - -
Soliditet, % 64 64 64 62
Arsavg. andel i % av totala intékter 99,2 99,2 - -
Balansomslutning 74 739 597 75 566 626 76 385 094 80 487 079
Rantekanslighet 24 25 - -
Nyckeltal i kr/m?
Arsavgift upplaten med bostadsratt 438 417 417 417
Skuldsattning 10 346 10 452 10 559 10 666
Skuldsattning upplaten med bostadsratt 10 346 10 452 10 559 10 666
Sparande 86 91 - -
Energikostnad 59 55 - -

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Arsavgifternas procentuella andel av de totala intakterna
under aret

Arsavgift andel i % av totala intakter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Den procentuella 6kningen av arsavgifterna som kravs
for att tacka en rantedkning med en procentenhet

Réantekanslighet

Nyckeltal i kr/m?

Summan av arsavgifter i fdrhallande till total bostadsarea
i kvadratmeter

Arsavgift upplaten med bostadsratt

Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total
area i kvadratmeter

Skuldsattning

Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total
bostadsarea i kvadratmeter

Skuldsattning upplaten med bostadsratt

Det som aterstar nar alla avskrivningar och kostnader for
storre investeringar har raknats bort fordelat pa kvadratmeter

Sparande

Energikostnad Vatten- och El-kostnad fordelat pa totalyta
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Medlems-  Fond fér yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 49 990 000 57 379 -895 928 -568 981
Resultat disp enligt stammobeslut -568 981 568 981
Fonddispo enl arsstammobeslut 32034 -32 034
Arets resultat -581 068
Belopp vid arets slut 49 990 000 89 413 -1 496 943 -581 068
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
Balanserat resultat -1 496 943
Arets resultat -581 067
Totalt -2 078 010
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall 0,1% av taxeringsvardet enligt stadgarna 32 034
Balanseras i ny rdkning -2 110 044
Summa -2078 010

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.

Upplysning vid forlust

Foreningen presenterar ett minusresultat om -581 068 kr. Detta ar delvis beroende av de dkade

rantekostnaderna pa lanen men framst pga de hdga avskrivningarna.

For att motverka detta kommer styrelsen 6ka arsavgifterna med 15% fran forsta januari 2024.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 1124 215 1069 140
Ovriga rérelseintakter 7175 8 559
Summa rorelseintakter 1131 390 1077 699
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3 -379773 -411 738
Ovriga externa kostnader 4 -75 393 -70 954
Personalkostnader 5 -34 497 -31737
Avskrivningar -801 710 -801 708
Summa rorelsekostnader -1 291 373 -1 316 137
Rorelseresultat -159 983 -238 438
Finansiella poster
Ranteintakter 29 1
Rantekostnader och liknande kostnader -421 114 -330 544
Summa finansiella poster -421 085 -330 543
Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981
Arets resultat -581 068 -568 981
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 74 465716 75 267 426

Summa materiella anlaggningstillgangar 74 465 716 75 267 426

Summa anldggningstillgangar 74 465716 75 267 426

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 362 455

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 095 12 802
9457 13 257

Kassa och bank

Kassa och bank 264 424 285943

Summa kassa och bank 264 424 285943

Summa omsattningstiligangar 273 881 299 200

SUMMA TILLGANGAR 74 739 597 75 566 626
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 49 990 000 49 990 000
Fond for yttre underhall 89413 57 379
Summa bundet eget kapital 50 079 413 50 047 379
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 496 943 -895 928
Arets resultat -581 068 -568 981
Summa fritt eget kapital -2 078 011 -1 464 909
Summa eget kapital 48 001 402 48 582 470
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 89 26 244 429 26 514 301
Summa langfristiga skulder 26 244 429 26 514 301
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 8,9 271948 274 024
Leverantorsskulder 56 910 23 675
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 164 908 172 156
Summa kortfristiga skulder 493 766 469 855
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 739 597 75 566 626
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 801 710 801 708
220 642 232727

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 220 642 232 727

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 3 800 -1443
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 25987 24 018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 250 429 255 302

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -271 948 -273 505
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -271 948 -273 505
Arets kassaflode -21 519 -18 203
Likvida medel vid arets borjan 285943 304 146
Likvida medel vid arets slut 264 424 285943

Noter till kassaflodesanalysen

Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2023-12-31 2022-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 801 710 801 708

801 710 801 708

Assently: 0fd8b3cd25991c4f7h85a2e4b29661cfccce6a488e90dc9177e93f92ec2alec611c92a2a7179b880d5531f0702db43dd88500958¢233068ealb6aeclea3s550a4b



Brf Fj6lebro Ett 9(12)
769634-3602

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intékter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas.
Foreningens intékter bestar av medlemsavgifter fran foreningens medlemmar. Dessa baseras
pa arsavgiften fordelat pa tolv manader och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med
avrakningsdagen tillfaller avgifterna féreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser
avsattning till underhallsfond féreningen.

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttiandeperiod. Tillgangen har delats upp pa olika
komponenter och respektive komponent skrivs av separat éver dess nyttiandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnadsdel Avskrivningstid
Grund och stomme 100

Tak 25

Fonster 50

Varme (varmepanna) 25

El 40

Ventilation 50
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Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning
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Nettoomsittning

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1124 215 1069 140
Summa 1124 215 1069 140
| arsavgifterna ingar vattenkostnad. Medlemmarna tecknar egna avtal fér varme och el.
Not 3 Driftskostnader

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel 54 274 61 563
Reparation & Underhall 52 309 123 328
El 34 169 37 442
Vatten 116 295 102 382
Sophantering 61 587 53 483
Snoréjning 2 063 -
Ovriga driftskostnader 23323 -
Forsakringspremie 35753 33 540
Summa 379773 411738
Not 4 Ovriga externa kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Revisionsarvoden 25750 25000
Forvaltningsarvode 43 399 38 640
Ovr. férvaltningskostnader - 1000
Bankkostnader 6 243 6 314
Summa 75 392 70 954
Not 5 Anstéllda och personalkostnader
Arvoden och sociala kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 26 250 24 150
Summa 26 250 24150
Sociala kostnader 8 247 7 587
Summa 34 497 31737
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Upplysningar till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark
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2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 77 672 560 77 672 560
77 672 560 77 672 560
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 405 134 -1 603 426
-Arets avskrivning enligt plan -801 710 -801 708
-3 206 844 -2 405 134
Redovisat varde vid arets slut 74 465716 75 267 426
Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna utgiftsrantor 80 185 81 002
Forutbetalda avgifter 76 810 81 020
Upplupna kostnader 3 466 5748
Kommande kundutbetalningar 4447 4 386
164 908 172 156
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Loptid Rénta 2023-12-31 2022-12-31
Nordea hypotek AB 3975 82 13199 2026-07-15 0,88% 6 629 637 6 697 457
Nordea hypotek AB 3978 89 99360 2025-07-16 0,90% 13 257 622 13 394 622
Nordea hypotek AB 3975 82 80562 2027-07-21 3,643% 6 629 118 6 696 246
26 516 377 26 788 325
Nasta ars amortering beraknas uppga till 271 948 274 024
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) - -
271 948 274 024
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 1087 792 1096 096
Om 5 ar beraknas nuvarande skuld uppga till (inkl. omsatta 1an) 25 156 637 25418 205
Not 9 Stillda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 35 000 000 35 000 000
Summa stallda sdkerheter 35000 000 35000 000
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Underskrifter

Kalmar, datum enligt digital signering

Johannes Norlander
Styrelseordférande

Beatrice Granlof
Styrelseledamot

Felix Nilsson
Styrelseledamot

Carl Snaar
Styrelseledamot

Ola Bull
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har Iamnats enligt digital signering

Helen Lengstrém
Auktoriserad Revisor
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HEOR

Sporrong & Eriksson

REVISIONSBYRA AB

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Fjolebro Ett

Org.nr. 769634-3602

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Fjolebro Ett for &r 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

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 forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sd ar tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet & en hdg grad av sakerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgarder bland annat utifran
dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som 4r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pé
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvdrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon vésentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller férhallanden 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 revisionsherattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

* utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Ut6ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen
Fjolebro Ett for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar férlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
évrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

* panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka &tgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av riakenskaperna.
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Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och visentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sadana atgarder,
omréaden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Kalmar den dag som framgar av min elektroniska signatur

Helen Lengstrom
Auktoriserad revisor



Sidan har bifogats av Hogia Signit
Sidalav1

Detta ar ett elektroniskt
undertecknat dokument

Underskrifterna i detta dokument uppfyller kraven f6r Avancerad Elektronisk Underskrift enligt
definitionen i eIDAS (EU:s férordning 910/2014).

Aktheten kan kontrolleras i alla tjanster som kan validera underskrifter som godkants av
Myndigheten for digital forvaltning (DIGG). Anvand till exempel valideringstjansten Signport.
For validering med Adobe Acrobat Reader, |4s mer har.

Notera, om dokumentet skrivs ut pa papper féljer de elektroniska underskrifterna inte med och kan
darfor inte valideras.

Féljande personer har genom sin elektroniska underskrift godkant innehallet i detta dokument samt
forsakrat att angivna uppgifter ar korrekta.

Underskrift 1

Namn: Helen Lengstrém

Identifieringsmetod: Bankld

Datum och tid: 2024-06-03 16:07:06 GMT+02:00
Transaktions-ID: 07be64dc00d64d139ec405ffca85acdb

(HD Hogia Signit



	Årsredovisning 2023.pdf
	BRF-Bilaga-04-Revisionsberättelse-2023.pdf


2024-06-03 09:21:34 UTC

2024-06-03 09:21:55 UTC

2024-06-03 09:22:11 UTC

2024-06-03 09:22:17 UTC

2024-06-03 09:22:38 UTC

2024-06-03 09:23:04 UTC

2024-06-03 09:24:09 UTC

2024-06-03 09:25:31 UTC

2024-06-03 09:26:10 UTC

2024-06-03 09:26:50 UTC

2024-06-03 09:27:12 UTC

2024-06-03 11:12:32 UTC

2024-06-03 14:06:18 UTC

2024-06-03 14:06:18 UTC

< assently

Case Audit Log
Case sent by PHM Digital signature service
Title: Arsredovisning BRF Fjélebro Ett 2023
ARV Fjdlebro 240527.pdf:

04b2060a04271719718bee49b8chbe22d297ac766edh99085140f3a5ff09078f9ab717c479198dbccazedabld13bl
29b4d6la6edc4c7c8a51dchd2f68fla5e591

Case reviewed by party: Johannes Norlander [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 94.234.107.136

Useragent: Mozilla/5.0 (Macintosh; Intel Mac OS X 10_15_7) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko)
Version/16.3 Safari/605.1.15

Case reviewed by party: Carl Georg Christer Snaar [nationellt ID-nummer dolt av
privacy-instéllningar] (BankID)

IP: 94.234.106.91

Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Cri0S/125.0.6422.145 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Johannes Norlander [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instaliningar] (BankID)

IP: 94.234.107.136

Case reviewed by party: Linda Beatrice Granléf [nationellt ID-nummer dolt av
privacy-installningar] (BankID)

IP: 13.49.6.192

Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_5 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Cri0S/125.0.6422.80 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Linda Beatrice Granlof [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 13.49.6.192

Case signed by party: Carl Georg Christer Snaar [nationellt ID-nummer dolt av
privacy-instéllningar] (BankID)

IP: 94.234.106.91

Case reviewed by party: Felix Nilsson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 217.210.186.34

Useragent: Mozilla/5.0 (Linux; Android 10; K) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko) SamsungBrowser/25.0
Chrome/121.0.0.0 Mobile Safari/537.36

Case signed by party: Felix Nilsson [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP:217.210.186.34

Case reviewed by party: Ola Bull [nationellt ID-nummer dolt av privacy-installningar]
(BankiD)

IP: 83.233.138.85
Useragent: Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_4 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like
Gecko) Cri0S/125.0.6422.80 Mobile/15E148 Safari/604.1

Case signed by party: Ola Bull [nationellt ID-nummer dolt av privacy-instéllningar]
(BankID)

IP: 83.233.138.85

Case reviewed by party: Helen Lengstrom [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instélliningar] (BankID)

IP: 185.88.112.66
Useragent: Mozilla/5.0 (Windows NT 10.0; Win64; x64) AppleWebKit/537.36 (KHTML, like Gecko)
Chrome/125.0.0.0 Safari/537.36 Edg/125.0.0.0

Case signed by party: Helen Lengstrom [nationellt ID-nummer dolt av privacy-
instéllningar] (BankID)

IP: 185.88.112.66

Case finished. Certificate generated

Sidalavl =









signatures/Johannes Norlander, -/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T09:22:17","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Johannes Norlander, -","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"94.234.107.136","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Linda Beatrice Granlöf, -/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T09:23:04","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Linda Beatrice Granlöf, -","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"13.49.6.192","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Carl Georg Christer Snaar, -/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T09:24:09","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Carl Georg Christer Snaar, -","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"94.234.106.91","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Felix Nilsson, -/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T09:26:10","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Felix Nilsson, -","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"217.210.186.34","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Ola Bull, -/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T09:27:12","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Ola Bull, -","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"83.233.138.85","Signature":"","MobilePhone":""}






signatures/Helen Lengström, Sporrong & Eriksson Revisionsbyrå AB/signature.json

{"SigningTime":"2024-06-03T14:06:18.1404218Z","SignatureProvider":"Sbid","NameAndGroupName":"Helen Lengström, Sporrong & Eriksson Revisionsbyrå AB","EmailAddress":"[e-post dold av privacy-inställningar]","NationalId":"[nationellt ID-nummer dolt av privacy-inställningar]","EIdSerialNumber":"","IpAddress":"185.88.112.66","Signature":"","MobilePhone":""}






ÅRV Fjölebro 240527.pdf

Arsredovisning for

Brf Fjolebro Ett

769634-3602

Rakenskapsaret
2023-01-01 - 2023-12-31

Innehallsférteckning:

Fdrvaltningsberéattelse
Resultatrékning

Balansrékning
Kassaflédesanalys

Noter

Upplysningar till resultatrakning
Upplysningar till balansrékning
Underskrifter

Sida

1-4

6-7

10

11
12







Brf Fj6lebro Ett 1(12)
769634-3602

Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Fjolebro Ett, 769634-3602 far harmed avge arsredovisning for 2023.
Arsredovisningen &r upprattad i svenska kronor, SEK

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsratter at medlemmarna for nyttjande utan begransning i tiden. Bostadsratt ar den
ratt i foreningen som medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattsinnehavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2017-03-29. Nuvarande stadgar for foreningen registrerades
2017-05-03. Féreningens ekonomiska plan registrerades av Bolagsverket 2018-08-03.

Foreningen ager fastigheterna Kalmar Teknikern 1, Kalmar Teknikern 2 och Kalmar Operatéren 1 som
forvarvades 2017-08-14 till ett varde om 77,7 mkr av Sédra Kalmar Invest AB. Objekten pa

fastigheterna bestar av fyra radhuslangor med totalt 22 lagenheter. Inflyttning i féreningens lagenheter
pabdrjades under varen 2019 och senare under hosten 2019 slutférdes byggnationen av lagenheterna.

Foreningen 6vertog det ekonomiska ansvaret fran Sédra Kalmar Invest AB i samband med
arsstamman 2020-05-25.

Foreningens totala lagenhetsarea uppgar till 2 563 m?, markarean uppgar till 4784 m? och ar av
aganderatt.

Lagenhetsfordelning:

19 st 2-plan, 4 112,8 m2

3 st 2,5-plan, a 140 m2

Taxeringsvarde:

Operatéren 1, 10 719 000 kr
Teknikern 1, 6 885 000 kr
Teknikern 2, 14 430 000 kr
Totalt 32 034 000 kr

Foreningen disponerar tre st grusparkeringar i anknytning till fastigheterna fér gemensamt bruk.

Fastigheterna ar fullvardesférsakrade via Lansférsakringar Kalmar. For styrelsen finns
ansvarsforsakring tecknad.

Foreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), utgér darmed en akta
forening och har sitt sate i Kalmar.

Styrelse, revisorer och ovriga funktionarer
Styrelsen har sedan arsstamma och konstituerande moéte 2023-06-29 haft féljande sammansattning:

Ordférande
Johannes Norlander

Ledamoter
Carl Snaar
Felix Nilsson
Beatrice Granlof
Ola Bull

Revisor
Helen Lengstréom, Auktoriserad revisor
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Valberedning
Samuel Persson
Oskar Pihl

Firmateckning
Firman tecknas férutom av styrelsen i dess helt av styrelsens ledaméter tva i férening.

Framtida bedémning

Till foljd av 6kad ranteniva kommer avgiften héjas med 15% f.rom. forsta januari 2024. Under 2024 ar
aven Obligatorisk ventilations kontroll (OVK) planerad, utdver detta ar inget underhallsarbete planerat
och féreningen har annu inte upprattat nagon underhallsplan.

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arsskiftet 40 medlemmar. Under aret har 5 st dverlatelser skett.

Ekonomisk forvaltning
FF Fastighetsservice AB

Teknisk forvaltning
Mark & Fastighetsservice i Kalmar AB

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Foreningen har bytt lager i ventilationen.
Per 1 jan 2023 gjordes en avgiftshdjning med 5 %.
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Flerarsoversikt
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2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1124 215 1069 140 1 069 260 376 663
Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981 -539 229 153 850
Resultat i % av nettoomsattningen neg neg - -
Soliditet, % 64 64 64 62
Arsavg. andel i % av totala intékter 99,2 99,2 - -
Balansomslutning 74 739 597 75 566 626 76 385 094 80 487 079
Rantekanslighet 24 25 - -
Nyckeltal i kr/m?
Arsavgift upplaten med bostadsratt 438 417 417 417
Skuldsattning 10 346 10 452 10 559 10 666
Skuldsattning upplaten med bostadsratt 10 346 10 452 10 559 10 666
Sparande 86 91 - -
Energikostnad 59 55 - -

Nyckeltalsdefinitioner
Soliditet: Justerat eget kapital i procent av balansomslutning
Arsavgifternas procentuella andel av de totala intakterna
under aret

Arsavgift andel i % av totala intékter

Balansomslutning: Totala tillgangar

Den procentuella 6kningen av arsavgifterna som kravs
for att tacka en rantedkning med en procentenhet

Réantekanslighet

Nyckeltal i kr/m?

Summan av arsavgifter i fdrhallande till total bostadsarea
i kvadratmeter

Arsavgift upplaten med bostadsratt

Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total
area i kvadratmeter

Skuldsattning

Summan av skulder till kreditinstitut i forhallande till total
bostadsarea i kvadratmeter

Skuldsattning upplaten med bostadsratt

Det som aterstar nar alla avskrivningar och kostnader for
storre investeringar har raknats bort fordelat pa kvadratmeter

Sparande

Energikostnad Vatten- och El-kostnad fordelat pa totalyta
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Medlems-  Fond fér yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 49 990 000 57 379 -895 928 -568 981
Resultat disp enligt stammobeslut -568 981 568 981
Fonddispo enl arsstammobeslut 32034 -32 034
Arets resultat -581 068
Belopp vid arets slut 49 990 000 89 413 -1 496 943 -581 068
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
Balanserat resultat -1 496 943
Arets resultat -581 067
Totalt -2 078 010
Styrelsen foreslar att
Reservera till fond for yttre underhall 0,1% av taxeringsvardet enligt stadgarna 32 034
Balanseras i ny rdkning -2 110 044
Summa -2078 010

Foreningens resultat och stallning framgar av efterféljande resultat- och balansrakningar med

tillaggsupplysningar.

Upplysning vid forlust

Foreningen presenterar ett minusresultat om -581 068 kr. Detta ar delvis beroende av de dkade

rantekostnaderna pa lanen men framst pga de hdga avskrivningarna.

For att motverka detta kommer styrelsen 6ka arsavgifterna med 15% fran forsta januari 2024.
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Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsattning 2 1124 215 1069 140
Ovriga rérelseintakter 7175 8 559
Summa rorelseintakter 1131 390 1077 699
Rorelsekostnader
I?riftskostnader 3 -379773 -411 738
Ovriga externa kostnader 4 -75 393 -70 954
Personalkostnader 5 -34 497 -31737
Avskrivningar -801 710 -801 708
Summa rorelsekostnader -1 291 373 -1 316 137
Rorelseresultat -159 983 -238 438
Finansiella poster
Ranteintakter 29 1
Rantekostnader och liknande kostnader -421 114 -330 544
Summa finansiella poster -421 085 -330 543
Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981
Arets resultat -581 068 -568 981
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 74 465716 75 267 426

Summa materiella anlaggningstillgangar 74 465 716 75 267 426

Summa anldggningstillgangar 74 465716 75 267 426

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 362 455

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 095 12 802
9457 13 257

Kassa och bank

Kassa och bank 264 424 285943

Summa kassa och bank 264 424 285943

Summa omsattningstiligangar 273 881 299 200

SUMMA TILLGANGAR 74 739 597 75 566 626
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Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 49 990 000 49 990 000
Fond for yttre underhall 89413 57 379
Summa bundet eget kapital 50 079 413 50 047 379
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -1 496 943 -895 928
Arets resultat -581 068 -568 981
Summa fritt eget kapital -2 078 011 -1 464 909
Summa eget kapital 48 001 402 48 582 470
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 89 26 244 429 26 514 301
Summa langfristiga skulder 26 244 429 26 514 301
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 8,9 271948 274 024
Leverantorsskulder 56 910 23 675
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 7 164 908 172 156
Summa kortfristiga skulder 493 766 469 855
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 74 739 597 75 566 626
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Kassaflodesanalys

2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31

Den lI6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -581 068 -568 981

Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet, m m 801 710 801 708
220 642 232727

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 220 642 232 727

forandringar av rérelsekapital

Kassaflode fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar 3 800 -1443
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 25987 24 018
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 250 429 255 302

Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan -271 948 -273 505
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -271 948 -273 505
Arets kassaflode -21 519 -18 203
Likvida medel vid arets borjan 285943 304 146
Likvida medel vid arets slut 264 424 285943

Noter till kassaflodesanalysen

Not Ovriga upplysningar till kassaflédesanalysen

2023-12-31 2022-12-31
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m m
Av- och nedskrivningar av tillgangar 801 710 801 708

801 710 801 708
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med féregaende ar.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intékter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhéllits eller kommer att erhallas.
Foreningens intékter bestar av medlemsavgifter fran foreningens medlemmar. Dessa baseras
pa arsavgiften fordelat pa tolv manader och aviseras manadsvis i forskott. Fran och med
avrakningsdagen tillfaller avgifterna féreningen, dessférinnan tillfaller endast den del som avser
avsattning till underhallsfond féreningen.

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde med avdrag for
ackumulerade avskrivningar och eventuella nedskrivningar.

Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttiandeperiod. Tillgangen har delats upp pa olika
komponenter och respektive komponent skrivs av separat éver dess nyttiandeperiod.
Foljande avskrivningstider tillampas:

Byggnadsdel Avskrivningstid
Grund och stomme 100

Tak 25

Fonster 50

Varme (varmepanna) 25

El 40

Ventilation 50
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Upplysningar till resultatrakning

Not 2 Nettoomsattning
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Nettoomsittning

2023-12-31 2022-12-31
Arsavgifter bostader 1124 215 1069 140
Summa 1124 215 1069 140
| arsavgifterna ingar vattenkostnad. Medlemmarna tecknar egna avtal fér varme och el.
Not 3 Driftskostnader

2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsskotsel 54 274 61 563
Reparation & Underhall 52 309 123 328
El 34 169 37 442
Vatten 116 295 102 382
Sophantering 61 587 53 483
Snoréjning 2 063 -
Ovriga driftskostnader 23323 -
Forsakringspremie 35753 33 540
Summa 379773 411738
Not 4 Ovriga externa kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Revisionsarvoden 25750 25000
Forvaltningsarvode 43 399 38 640
Ovr. férvaltningskostnader - 1000
Bankkostnader 6 243 6 314
Summa 75 392 70 954
Not 5 Anstéllda och personalkostnader
Arvoden och sociala kostnader

2023-12-31 2022-12-31
Styrelsearvoden 26 250 24 150
Summa 26 250 24150
Sociala kostnader 8 247 7 587
Summa 34 497 31737
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Upplysningar till balansrakning

Not 6 Byggnader och mark

11(12)

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 77 672 560 77 672 560
77 672 560 77 672 560
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 405 134 -1 603 426
-Arets avskrivning enligt plan -801 710 -801 708
-3 206 844 -2 405 134
Redovisat varde vid arets slut 74 465 716 75 267 426
Not 7 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
2023-12-31 2022-12-31
Upplupna utgiftsrantor 80 185 81 002
Forutbetalda avgifter 76 810 81 020
Upplupna kostnader 3 466 5748
Kommande kundutbetalningar 4447 4 386
164 908 172 156
Not 8 Skulder till kreditinstitut
Loptid Rénta 2023-12-31 2022-12-31
Nordea hypotek AB 3975 82 13199 2026-07-15 0,88% 6 629 637 6 697 457
Nordea hypotek AB 3978 89 99360 2025-07-16 0,90% 13 257 622 13 394 622
Nordea hypotek AB 3975 82 80562 2027-07-21 3,643% 6 629 118 6 696 246
26 516 377 26 788 325
Nasta ars amortering beraknas uppga till 271 948 274 024
Nasta ars laneomsattning (exkl. amortering) - -
271 948 274 024
Amortering inom 2-5 ar beraknas uppga till 1087 792 1096 096
Om 5 ar beraknas nuvarande skuld uppga till (inkl. omsatta 1an) 25 156 637 25418 205
Not 9 Stillda sdkerheter
2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 35 000 000 35 000 000
Summa stallda sdkerheter 35000 000 35000 000
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Underskrifter

Kalmar, datum enligt digital signering

Johannes Norlander
Styrelseordférande

Beatrice Granlof
Styrelseledamot

Felix Nilsson
Styrelseledamot

Carl Snaar
Styrelseledamot

Ola Bull
Styrelseledamot

Min revisionsberattelse har Iamnats enligt digital signering

Helen Lengstrém
Auktoriserad Revisor
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