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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Kobjer, 745000-1396, avger féljande arsredovisning for
rakenskapsaret 2023-01-01 - 2023-12-31.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens
hus upplata bostadsrattslagenheter under nyttjanderatt utan tidsbegransning.

Foéreningen registrerades 1954-06-15 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-09 hos
Bolagsverket.

Foreningen ar ett privat bostadsféretag dvs. en dkta bostadsrattsférening.

Fastigheter
Féreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Férvarv.  Kommun
Slattern 3 1954 Lund

Fastigheten &r forsakrad via Lansforsakringar och ansvarsforsakring ingar for styrelsen.
Bostadsrattstillagg ingar for samtliga lagenheter i féreningens forsakring.

Byggnadens uppvarmning ar fjarrvarme.

Foreningen har en underhallsplan som stracker sig fram till 2031.

Byggnadens totalyta &r 2 577 kvadratmeter, varav 2 480 kvadratmeter utgér lagenhetsyta och 97
kvadratmeter utgor lokalyta enligt taxeringsbeskedet.
Féreningen innehar marken med &ganderéatt.

Bostader och lokaler

Foreningen har 44 lagenheter med bostadsratt. Fastigheten &r klassad som flerbostadshus.
1rok 10st

2rok 28st

3 rok 6 st

Under rakenskapsaret har 5 6verlatelser skett.

Styrelsen

Pontus Olsson Ledamot
Henrik Olsson Ledamot
Joakim Mygren Ledamot
Elsa Westerdahl Ledamot
Marcus Mansson Ledamot
Fredrik Palmér Ledamot
Alexandra Arnsteg Ledamot
Selma Klasson Suppleant

Nikolaos Karabelas  Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 10 protokollférda sammantraden.
Ordinarie féreningsstdmma holls 2023-05-31.

Revisorer
Lena Svahn Ordinarie Extern

Valberedning
Styrelsen agerar som valberedning.

L_.



Brf Kobjer
745000-1396

Férvaltning

Adbus Affarspartner AB har ¢vergatt till Reko Foérvaltning AB som skéter den ekonomiska

férvaltningen och lagenhetsregistret inkl. panter.

Vasentliga handelser under rdkenskapsaret
Obligatorisk Ventilationskontroll utférd och godkand for 5 ar framat.

Byte till LED-lampor gemensamma utrymmen.

Effektivisering av styrelsearbetet med hjalp av inférande av digital plattform Boappa.

Ansokt om och erhallit elstod fran staten.

Medlemsinformation

Arsavgifterna héjdes med 5 % from 1 april och 10 % from 1 juli 2023.

2111

Flerarsoversikt
Belopp i kr

2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 1740 448 1 566 708 1547 592 1547 592
Resultat efter finansiella poster 112 639 79442 93 125 -367 493
Soliditet % -70,4 -71,6 -70,9 -70,9
Arsavgift per m? upplaten med 698 625 617 617
bostadsratt
Arsavgifternas andel av totala 96,4 97,3 96,1 95,3
rorelseintakter %
Skuldséattning per m? 3554 3638 3730 3814
Skuldsattning per m? upplaten med 3693 3780 3876 3 963
bostadsratt
Sparande per m? 88 60 58 90
Energikostnad per m? 219 206 207 184
Rantekanslighet % 53 6 6,3

6.4 e‘/
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Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rérelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointakter samt intéktskorrigeringar.

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

Soliditet
(Totalt eget kapital + (100 % - aktuell bolagsskattesats av obeskattade reserver)) / Totala tillgangar

Arsavgift per m? upplaten med bostadsratt
Arsavgifter dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt.

Arsavgifternas andel av totala rérelseintékter %
Arsavgifter dividerat med rérelseintakter

Skuldsattning per m?
Réantebarande skulder dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och kvadratmeter
upplatna med hyresratt.

Skuldsattning per m? upplaten med bostadsratt
Réantebarande skulder dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt

Sparande per m?
Justerat resultat dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och antalet
kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Energikostnad per m?
Kostnader foér varme, el och vatten, dividerat med antalet kvadratmeter upplatna med bostadsratt och
antalet kvadratmeter upplatna med hyresratt.

Réantekéanslighet %
Réantebarande skulder dividerat med intékter fran arsavgifter.

Foérandringar i eget kapital

Medlems- Uppskrivnings- Reserv- Fond fér yttre

insatser fond fond underhall

Belopp vid arets ingang 108 600 3 669 473 75325 834 562

Upplésning av uppskrivningsfond -53 181

Reservering 156 567

Belopp vid arets utgang 108 600 3616 292 75 325 991 129
Balanserat

resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingang -8 862 994 79 442

Balanseras i ny rékning 79 442 -79 442
Uppldsning av uppskrivningsfond 53 181
Reservering -156 567

Arets resultat 112 639

Belopp vid arets utgang -8 886 938 112 639
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till arsstédmmans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -8 783 552
Arets resultat 112 639
Summa -8 670 913
Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Avsattning till fond for yttre underhall 156 567
lanspraktagande av uppskrivningsfond -53 181
Balanseras i ny rakning -8 774 299
Summa -8 670 913
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Resultatrakning

2023-01-01- 2022-01-01 -
Belopp i kr Not 2023-12-31  2022-12-31
Rorelseintikter, lagerférandringar m.m.
Nettoomsattning 2 1740 448 1566 708
Ovriga rérelseintakter 56 235 25284
Summa rérelseintikter, lagerférandringar m.m. 1796 683 1591992
Roérelsekostnader
Driftskostnader 3 -1 140 131 -1 086 483
Ovriga externa kostnader 4 -112 646 -123 842
Personalkostnader -117 292 -107 620
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella =77 210 -77 210
anlaggningstiligangar
Summa rérelsekostnader -1 447 279 -1 395 155
Roérelseresultat 349 404 196 837
Finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 1350 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -238 115 -117 395
Summa finansiella poster -236 765 -117 395
Resultat efter finansiella poster 112 639 79 442
Resultat fore skatt 112 639 79 442
Arets resultat 112 639 79 442
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Balansrakning

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

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 4978 099 5055309
Inventarier, verktyg och installationer 0 0
Summa materiella anldggningstillgangar 4 978 099 5055 309
Summa anldggningstillgangar 4 978 099 5055 309
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 5730 0
Ovriga fordringar 32 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 98 677 107 589
Summa kortfristiga fordringar 104 439 107 589
Kassa och bank

Kassa och bank 578 678 558 017
Summa kassa och bank 578 678 558 017
Summa omsattningstillgangar 683 117 665 606
SUMMA TILLGANGAR 5661 216 5720915 ,
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Balansrdkning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 108 600 108 600
Uppskrivningsfond 6 3616 292 3669473
Reservfond 75 325 75 325
Fond for yttre underhall 991 129 834 562
Summa bundet eget kapital 4791 346 4687 960
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -8 886 938 -8 862 994
Arets resultat 112 639 79 442
Summa fritt eget kapital -8 774 299 -8 783 552
Summa eget kapital -3 982 953 -4 095 592
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut r4 7252010 7 228 590
Summa langfristiga skulder 7 252 010 7 228 590
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 1 906 580 2 146 580
Leverantdrsskulder 73 426 71267
Skatteskulder 8 383 8 111
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 403 770 361 959
Summa kortfristiga skulder 2 392 159 2587 917
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5661216 5720 915

</



Brf Kobjer
745000-1396

8/11

Kassafl6desanalys

Belopp i kr 2023-12-31  2022-12-31
Den I6pande verksamheten

Rérelseresultat 349 404 196 837
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m.m.

Avskrivningar och nedskrivningar 77 210 77 210
Erhallen ranta 1350 0
Erlagd rénta -238 115 -117 395
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fore férandringar av 189 849 156 652
rérelsekapital

Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital

Okning/minskning 6vriga kortfristiga fordringar 3150 22 862
Okning/minskning 6vriga kortfristiga skulder 44 242 -138 153
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 237 241 41 361
Finansieringsverksamheten

Amortering av skuld -216 580 -236 580
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten -216 580 -236 580
Arets kassaflode 20 661 -195 219
Likvida medel vid arets borjan 558 017 753 236
Likvida medel vid arets slut 578 678

558 017 &/
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Noter

Belopp i kr om inget annat anges.
Not 1 Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper

911

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen, Bokféringsnamndens allménna
rad BFNAR 2016:10 om arsredovisning i mindre foretag samt BFNAR 2023:1 for kompletterande

upplysningar i bostadsrattsforeningars arsredovisning.

Materiella anlaggningstillgangar

Avskrivningar Ar
Byggnader 75
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 20
Not 2 Nettoomsattning

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

2023-12-31  2022-12-31

Arsavgifter 1731558 1549 668
Hyra lokaler 15 390 17 040
Reducerade avgifter -6 500 0
Summa 1740 448 1566 708
Not 3 Driftskostnader

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

2023-12-31  2022-12-31

Snoéréjning 3563 0
Stadning 76 260 73 056
Tradgardsskotsel 72 676 78 094
Sotning 2700 7 500
Gard 5 906 13 257
Serviceavtal 32 846 29 392
Forbrukningsmaterial 3247 2 351
Reparation 16 899 48 553
Planerat underhall 55 000 0
El 59 995 79 582
Varme 412 195 372 305
Vatten 92 000 77 903
Renhallning 74 682 74 357
Fastighetsforsakring 49 398 53943
Kabel-TV / bredband 110 958 107 464
Fastighetsskatt 71 806 68 726
Summa 1140 131

1086 483‘/,1/
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Not 4 Ovriga externa kostnader

1011

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

2023-12-31  2022-12-31
Kontorsmaterial 849 1 300
Styrelsekostnader 3978 800
Ersattning till revisor 14 000 13 000
Foérvaltningskostnader 66 130 60 913
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 1313 0
Konsultarvoden 22 375 42 188
Bankkostnader 4 001 3 337
Ovriga kostnader 0 104
Lamnade bidrag och gavor 0 2 200
Summa 112 646 123 842
Not 5§ Byggnader och mark

2023-12-31  2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarden 1599 169 1599 169
Utgaende anskaffningsvarden 1599 169 1599 169
Ingaende avskrivningar -532 418 -455 208
Foérandringar av avskrivningar
Arets avskrivningar -77 210 =77 210
Utgaende avskrivningar -609 628 -632 418
Ingaende uppskrivningar 3988 558 3988 558
Utgaende uppskrivningar 3 988 558 3988 558
Redovisat virde 4 978 099 5055309
Taxeringsvirde
Byggnader 26 189 000 26 189 000
Mark 26 000 000 26 000 000
Summa taxeringsvarde 52189000 52189000
Kommentar till not
| redovisat varde ingar mark med 473.594 kr.
Not 6 Uppskrivningsfond

2023-12-31  2022-12-31
Belopp vid arets ingang 3669473 3722 654
Férandringar av uppskrivhingsfond
Avskrivning av uppskrivna tillgangar -53 181 -53 181
Belopp vid arets utgang 3616 292 3669 473
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Not 7 Ovriga skulder till kreditinstitut
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Datum for

Langivare Rantesats % réantedndring  2023-12-31  2022-12-31
SEB 0,86 2025-12-28 1 740 000 1820 000
SEB 3,47 2026-12-28 1910 000 1910 000
SEB 4,48 2025-12-28 2078 590 2135170
SEB 501 2027-09-28 1710 000 1750000
SEB 0,81 2024-12-28 1720 000 1760 000
Kortfristig del som forfaller inom ett ar -1 906 580 -2 146 580
Summa 7 252 010 7 228 590
Not 8 Stéllda sakerheter

2023-12-31  2022-12-31
Fastighetsinteckningar 10753275 10753275
Summa stillda sakerheter 10 753 275 10 753 275

Not 9 Védsentliga hdndelser efter rikenskapsarets slut

Planerat: Renovering av spillvattenledningar i bottenavlopp.
4
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Brf Kobjer
Org.nr 745000-1396

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Kobjer for rakenskapséaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stdllning per den 2023-12-31 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig
med arsredovisningens ¢vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller resultatrdkningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr 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 fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar 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 dr nodvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férmaga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka férmagan att
fortsitta verksamheten och att anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina méal ér att uppné en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldimna en
revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet dr en hég grad av sdkerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka
en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska
beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror

pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalandenz

Brf Kobjer, Org.nr 745000-1396
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Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre én for en vésentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en fGrstaelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till omstdandigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvérderar 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 anvidnder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana hiandelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberéttelsen fiasta uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrdckliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hdndelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om éarsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett
sétt som ger en rittvisande 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, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Kobjer for rikenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller

forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och
beviljar styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhédllande 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 inhdamtat ar tillrdckliga och dndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Brf Kobjer. Org.nr 745000-1396
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar
Mitt mél betrdffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot

vésentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

- p& nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
erséittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som ér vésentliga for verksamheten och déir avsteg och 6vertréidelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriaffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrttslagen.

Lund den 3 maj 2024

/
Lena Svahn
Auktoriserad revisor
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