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   Välkommen Ɵll årsredovisningen för Brf Äppelrosen på Vik! 

Styrelsen avger härmed årsredovisning för räkenskapsåret 2023-01-01 – 2023-12-31. 
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          Årsredovisningen är uppräƩad i svenska kronor, SEK. 
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Kort guide Ɵll läsning av årsredovisningen 

 

FörvaltningsberäƩelse 

FörvaltningsberäƩelsen innehåller bland annat en allmän beskrivning av bostadsräƩsföreningen och 
fasƟgheten. Du hiƩar också styrelsens beskrivning med vikƟg informaƟon från det gångna 
räkenskapsåret samt eƩ förslag på hur årets vinst eller förlust ska behandlas, som föreningsstämman 
beslutar om. En vikƟg uppgiŌ som ska framgå i förvaltningsberäƩelsen är om bostadsräƩsföreningen 
är äkta eller oäkta eŌersom det senare medför skaƩekonsekvenser för den som äger en bostadsräƩ. 

Resultaträkning 

I resultaträkningen kan du se om föreningen har gåƩ med vinst eller förlust under räkenskapsåret. Du 
kan också se var föreningens intäkter har kommit ifrån, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar 
innebär aƩ man inte bokför hela kostnaden på en gång, utan fördelar dem över en längre Ɵdsperiod. 
Avskrivningar innebär alltså inte något uƞlöde av pengar.  

Många nybildade föreningar gör stora underskoƩ i resultaträkningen varje år vilket vanligtvis beror 
på aƩ avskrivningarna från köpet av fasƟgheten är så höga. 

Balansräkning 

Balansräkningen är en spegling av föreningens ekonomiska ställning vid en viss Ɵdpunkt. I en 
årsredovisning är det allƟd räkenskapsårets sista dag. I balansräkningen kan du se föreningens 
Ɵllgångar, skulder och egna kapital. I en bostadsräƩsförening består eget kapital oŌast av insatser 
(och ibland upplåtelseavgiŌer), underhållsfond och ackumulerade (”balanserade”) vinster eller 
förluster. I en balansräkning är allƟd Ɵllgångarna exakt lika stora som summan av skulderna och det 
egna kapitalet. Det är det som är ”balansen” i balansräkning.  

Noter 

I vissa fall räcker inte informaƟonen om de olika posterna i resultat- och balansräkningen Ɵll för aƩ 
förklara vad siffrorna innebär. För aƩ du som läser årsredovisningen ska få mer informaƟon finns 
noter som är mer specifika förklaringar Ɵll resultat- och balansräkning. Om det finns en siffra bredvid 
en rad i resultat- och balansräkning betyder det aƩ det finns en not för den posten. Här kan man Ɵll 
exempel få informaƟon om investeringar som gjorts under året och en mer detaljerad beskrivning 
över lånen, hur stora de är, vilken ränta de har och när det är dags aƩ omförhandla dem. 

GilƟghet 

Årsredovisningen är styrelsens dokument. Föreningsstämman beslutar om aƩ fastställa resultat- och 
balansräkningen, samt styrelsens förslag Ɵll resultatdisposiƟon. I dessa delar gäller dokumentet eŌer 
det aƩ stämman faƩat beslut avseende deƩa. 
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Ordlista 

 

Andelsägare Ägare Ɵll en Ɵondel av 
nyƩjanderäƩen Ɵll en av föreningens upplåtna 
lägenheter.   

AnläggningsƟllgångar Tillgångar som är 
avsedda aƩ stadigvarande användas i 
föreningen. 

Avskrivning När en anskaffningsutgiŌ för 
en Ɵllgång inte kostnadsförs direkt utan 
periodiseras, dvs fördelas på så många år som 
är den beräknade ekonomiska livslängden. 

Balansräkning En sammanställning över 
föreningens Ɵllgångar, skulder och eget 
kapital. 

FörvaltningsberäƩelse Del i årsredovisningen 
där styrelsen redovisar verksamheten i text. 

Insats Den kapitalinsats som bostadsräƩens 
första ägare gjorde. 

KapitalƟllskoƩ Då föreningens medlemmar 
betalar mer insatser. DeƩa kan göras för aƩ 
t.ex. betala av på föreningens lån eller reparera 
huset. TillskoƩet kan användas för aƩ minska 
reavinstskaƩen. 

KorƞrisƟga skulder Skulder som förfaller 
Ɵll betalning inom eƩ år. 

Likviditet Föreningens betalningsförmåga 
på kort sikt. 

LångfrisƟga skulder Skulder som förfaller 
Ɵll betalning eŌer mer än eƩ år. 

OmsäƩningsƟllgångar Tillgångar som är 
avsedda för omsäƩning eller förbrukning. 

 
 

 

 

 

 

 

Resultaträkning En sammanställning på 
föreningens intäkter och kostnader under 
räkenskapsåret. 

Soliditet Föreningens betalningsförmåga på 
lång sikt. 

Underhållsfond Fond för framƟda reparaƟoner 
och underhåll som föreningen gör avsäƩning 
Ɵll årligen. Storleken på avsäƩningen styrs dels 
av stadgarna dels av årsstämman. Fonden 
innehåller dock inga pengar. 

Upplupna intäkter Intäkter som Ɵllhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
skickats eller betalning erhållits. 

Upplupna kostnader Kostnader som Ɵllhör 
räkenskapsåret men där faktura ännu ej 
erhållits. 

Upplåtelse Sker då en bostadsräƩ skapas 
första gången vid nyprodukƟon eller 
ombildning. 

UpplåtelseavgiŌ En avgiŌ som föreningen 
kan ta ut Ɵllsammans med insatsen när 
en bostadsräƩ upplåts. Tas ibland ut om 
föreningen upplåter en bostadsräƩ först då 
föreningen har varit igång en Ɵd. 

Upplåtelseavtal Det avtal som skrivs mellan 
föreningen och andelsräƩens köpare då 
bostadsräƩen köps för första gången. 

ÅrsavgiŌ AvgiŌen som andelsägare betalar Ɵll 
föreningen för aƩ täcka föreningens kostnader. 

Årsstämma Föreningens högsta beslutande 
organ. 
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FörvaltningsberäƩelse 

Allmänt om verksamheten 

Föreningen är eƩ privatbostadsföretag enligt inkomstskaƩelagen (1999:1229), dvs äkta 
bostadsräƩsförening. BostadsräƩsföreningens ändamål är aƩ främja medlemmarnas ekonomiska 
intressen genom aƩ i föreningens hus upplåta friƟdsbostadslägenheter med nyƩjanderäƩ utan 
Ɵdsbegränsning. Därutöver förvalta föreningens fasta och lösa egendom och i övrigt främja 
medlemmarnas gemensamma intressen.  

NyƩjandet av föreningens hus är fördelat på 190 andelsräƩer, 10 andelsräƩer per lägenhet. Andelsägare 
är medlem i föreningen och innehar en Ɵondel av nyƩjanderäƩen Ɵll en av lägenheterna. Varje andelsräƩ 
ger således räƩ aƩ nyƩja lägenheten var Ɵonde vecka, sammanlagt 5 veckor per år, enligt föreningens 
fastlagda veckoschema.  

Föreningens stadgar 
Föreningens gällande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 30 november 2023. 

Föreningens fasƟgheter 
Den 5 oktober 2020 förvärvade föreningen de obebyggda fasƟgheterna Rörum 85:16 Ɵll 85:32 samt den 
centralt placerade samfälligheten S:34. 
Den 12 februari 2021 utökades fasƟghetsbeståndet med förvärvet av fasƟgheten Rörum 85:15.  
FasƟgheterna är belägna i Simrishamns kommun och ligger alla i anslutning Ɵll varandra. 

Föreningens fasƟgheter har under 2021-2022 bebyggts och består nu av 11 fristående hus och 4 parhus, 
totalt 19 bostadsräƩslägenheter. Total boyta är 1 574 m² och total biyta 133 m² (förråd+teknikhus).  
I anslutning Ɵll varje lägenhet förfogar föreningen över två avgiŌsfria parkeringsplatser för bil. 

Lägenhetsfördelning: 
 8 lägenheter om 3 rum och kök (2 sovrum) i parhus med uteplats. 
 11 lägenheter om 4 rum och kök (3 sovrum) i friliggande hus med uteplats. 

FasƟghetsförsäkring 
FasƟgheterna är fullvärdesförsäkrade hos Trygg Hansa. 

Gemensamhetsanläggningar 
På samfällighetsfasƟgheten (S:34) finns en uppvärmd pool med Ɵllhörande rekreaƟonsyta, eƩ utegym 
samt en boulebana för medlemmarnas gemensamma nyƩjande.  

Inom samfälligheten finns även två laddstaƟoner för samƟdig laddning av upp Ɵll fyra eldrivna bilar, samt 
två källsorterade avfallsstaƟoner. 

De asfalterade vägarna inom friƟdsbyn är allmänna vägar som inklusive gatubelysning underhålls av 
Simrishamns kommun. 

FasƟghetsavgiŌ/fasƟghetsskaƩ 
Kommunal fasƟghetsavgiŌ utgår ej under de första 15 åren eŌer värdeåret enligt gällande regler. 
Föreningen kommer följaktligen aƩ betala kommunal fasƟghetsavgiŌ från år 2038. 
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FasƟgheternas taxeringsuppgiŌer 
FasƟgheternas sammanlagda taxeringsvärde har vid projektets inledning (2021) preliminärt beräknats Ɵll 
36 689 000 kr. Därav byggnadsvärde 31 369 000 kr och markvärde 5 320 000 kr. Omprövning av 
taxeringsvärdet för de färdigställda fasƟgheterna kommer aƩ begäras under 2024. 

Ekonomisk förvaltning 
Föreningen har under räkenskapsåret haŌ eƩ avtal om ekonomisk förvaltning med ABRF Group AB. Fr.o.m. 
januari 2024 flyƩas förvaltningen Ɵll Talenom Redovisning AB med lokalkontor i Simrishamn. 

Ekonomisk plan 
Byggande styrelse har uppräƩat ekonomisk plan för föreningens verksamhet som registrerats av 
Bolagsverket den 25 mars 2021. 

Antalet anställda 
Under året har föreningen inte haŌ någon anställd. 

ÅrsavgiŌer 
ÅrsavgiŌer tas ut från föreningens medlemmar för aƩ täcka föreningens löpande utgiŌer för driŌ och 
underhåll av föreningens fasƟghet, räntebetalningar och amorteringar av föreningens fasƟghetslån samt 
fondering av medel för framƟda underhåll enligt av styrelsen framtagen underhållsplan. ÅrsavgiŌen 2023 
uppgick Ɵll 1 412 kr/m² boyta (BOA), fördelat på 10 andelsräƩer = 141,20 kr/m² per andel.  

AvsäƩning Ɵll underhållsfond 
AvsäƩning Ɵll underhållsfond ska enligt föreningens stadgar ske enligt uppräƩad underhållsplan. Fram Ɵlls 
dess aƩ underhållsplanen är framtagen och fastställd säƩs medel av enligt avsäƩningsplanen i föreningens 
ekonomiska plan. 

Föreningens fasƟghetslån 
KrediƟnsƟtut och räntevillkor framgår av not. 

Styrelse 
Styrelsen har sedan ordinarie föreningsstämma den 28 maj 2023 haŌ följande sammansäƩning: 

 Ulf Arnesjö, ordförande 
 Håkan Grimsberg, ledamot 
 Per-Olov Kindlund, ledamot 
 CharloƩe Malmqvist, ledamot 
 Jan Sjöberg, ledamot 
 Ingela Nelson, suppleant 
 Berny Einarsson, suppleant 
 Anders Lind, suppleant 

Föreningens firma tecknas, förutom av styrelsen, av styrelsens ledamöter två i förening. 
Styrelsen har haŌ elva (11) protokollförda sammanträden under bokslutsåret 2023.   
För styrelsens ledamöter finns ansvarsförsäkring tecknad med Trygg Hansa. 

Revisorer 
 Ulf Sjölin, internrevisor 
 Gert-Ove Gren, internrevisor 
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Avtal med tjänsteleverantörer 

Ekonomisk förvaltning  ABRF Group AB  
Talenom Redovisning AB (fr.o.m. 2024 inkl. årsbokslut 2023) 

Teknisk förvaltning   B. Hansson Entreprenad 
Skötsel av grönytor  VäxtkraŌ i Skåne Tranås AB 
Sophämtning   Österlens Kommunala Renhållnings AB (ÖKRAB) 
Elnät   E.ON EnergidistribuƟon AB 
Elhandel   E.ON Energilösningar AB 
Laddstolpar för elbilar  Bravida Sverige AB 
Digital infrastruktur (fiber)  GlobalConnect AB 
TV och Bredband  AkƟebolaget Sappa 
Webbplats (äppelrosen.se)  Svenska Virtuella System AB 
Pool   Österlens Poolcenter AB 
Robotgräsklippare  Järn och FriƟd i Simrishamn AB 

 
Väsentliga händelser under räkenskapsåret 

Under bokslutsåret höjde Riksbanken styrräntan kraŌigt i syŌe aƩ bekämpa den höga inflaƟonen. Det 
medförde väsentligt högre räntekostnader för eƩ av föreningens banklån, eŌer omplaceringen i mars. 
Övriga två banklån är bundna med fördelakƟg ränta Ɵll 2026 respekƟve 2027.  

Ordinarie föreningsstämma genomfördes med fysisk närvaro på Vik den 28 maj 2023.                                  
59 medlemmar deltog vid mötet som hölls på golŅlubben Lilla Vik. Under året genomfördes även två extra 
föreningsstämmor (i april resp. oktober) med anpassningar av föreningens stadgar på dagordningen. De 
nya stadgarna registrerades den 30 november 2023. 

Under hösten framtogs föreningens underhållsplan med konsultstöd från Sustend AB. Underhållsplanen 
för de kommande 50 åren finns digitalt i det webbaserade planeringsverktyget Planima. 

Vid budgetmötet i november beslutade styrelsen aƩ höja årsavgiŌen med 5% Ɵll 12 300 SEK/andel från 
och med årsskiŌet. En nödvändig höjning för aƩ täcka föreningens planmässiga underhållskostnader. 

Medlemmar 

Vid utgången av 2023 hade föreningen 267 medlemmar. Under året har 14 medlemmar ƟllträƩ och 13 
medlemmar uƩräƩ ur föreningen vid sammanlagt 9 överlåtelser. 

 
Särskilda akƟviteter 2024 

Ny ekonomisk förvaltare  Talenom Redovisning AB, fr.o.m. 1 januari 2024 
Ny elleverantör (Elhandel)  SkelleŌeå KraŌ, fr.o.m. 1 januari 2024 
Ny operatör för laddstolparna Eways, fr.o.m. 1 mars 2024 
GaranƟbesiktning av fasƟgheterna Sustend AB, 12-13 mars 2024 
Ordinarie föreningsstämma  Vik, 26 maj 2024 
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Flerårsöversikt [SEK] 

  2023 2022 2020/21 

Nettoomsättning SEK 2 276 343 1 291 733 1  

Resultat efter finansiella poster SEK -404 085 -365 236  

Balansomslutning SEK 88 388 017 88 266 902 83 233 892 

Soliditet  % 77 % 78 % 23 % 

Årsavgift per m² boyta (BOA) SEK/m² 1 412 1 217  

Årsavgifternas andel av de totala 
rörelseintäkterna (exkl. elbilsladdning) % 98 % 2 98 % 2  

Skuldsättning bolån per m² boyta (BOA) SEK/m² 12 008 12 255  

Snittränta på föreningens fastighetslån % 2,27 % 1,76 %  

Räntekostnad per m² boyta (BOA) SEK/m² 292  233  

Räntekänslighet % 9,1 % 7,2 %  

Sparande per m² boyta (BOA) SEK/m² 336 160  

Energikostnad per m² boyta (BOA) SEK/m² 178 161 1  

Avsättning underhållsfond per m² boyta (BOA) SEK/m² 221 160  

               1)  Husen uppläts Ɵll boende den 1 maj 2022.  
      Energikostnaden har därför beräknats för tolvmånadersperioden maj 2022 - apr 2023.  

               2) Intäkterna från föreningens laddstolpar för laddning av elfordon exkluderade, då dessa intäkter 
dimensioneras för aƩ enbart täcka sina egna kostnader.  

 

DefiniƟoner: 

•  Balansomslutning Summan av eget kapital och skulder vid årets slut. 

•  Soliditet Eget kapital i relation till balansomslutning. 

•  Årsavgift per m² Fakturerade årsavgifter i relation till total boyta. 

•  Skuldsättning bolån per m² Föreningens totala bolån i relation till total boyta. 

•  Räntekänslighet Hur mycket årsavgiften behöver höjas om låneräntan stiger 1 %-enhet. 

•  Sparande per m² Årets resultat före avskrivningar i relation till total boyta. 

•  Energikostnad per m² Summa elförbrukning i boendefastigheterna. (Ej pool). 
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Förändringar i eget kapital (EK) 

 
2023-01-01 

Omföring av 
förra årets 

resultat 

Avsättning till 
underhålls-

fond 

Årets   
resultat       

2023 
2023-12-31 

Medlemsinsatser 69 190 000    69 190 000 

Underhållsfond 252 131  347 869  600 000 

Bundet eget kapital 69 442 131  347 869  69 790 000 

Balanserat resultat -252 131 -365 236 -347 869  -965 236 

Årets resultat -365 236 365 236  -404 085 -404 085 

Fritt eget kapital -617 367  -347 869 -404 085 -1 369 321 

Totalt eget kapital 68 824 764   -404 085 68 420 679 

 

 

ResultatdisposiƟon 

Till årsstämmans förfogande står följande medel: 

Balanserat resultat -617 367 

Årets resultat -404 085 

Totalt -1 021 452 

Styrelsen föreslår aƩ medlen disponeras enligt följande: 

Avsättning till underhållsfond 347 869 

Balanseras i ny räkning -1 369 321 

Totalt -1 021 452 

 
 
Kommentar:    Föreningen visar eƩ stort minusresultat. DeƩa är normalt för unga bostadsräƩsföreningar 
och beror på aƩ den årliga avskrivningen bokförs som en kostnad. Avskrivningen är dock ingen utgiŌ och 
innebär inte aƩ kassan minskar. 
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Digitala underskriŌer 

Ort och datum:   Simrishamn 2024-05-26 

Ulf Arnesjö      Håkan Grimsberg  
Styrelseordförande     Styrelseledamot  

            Per-Olov Kindlund  
            Styrelseledamot  

CharloƩe Malmqvist     Jan Sjöberg   
Styrelseledamot     Styrelseledamot 
 
Vår revisionsberäƩelse har lämnats 2024-05-14 

Ulf Sjölin     Gert-Ove Gren  
Förtroendevald revisor    Förtroendevald revisor 


