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Forvaltningsberattelse

Bostadsforeningen Ymer u.p.a. inregistre-

rades den 14 november 1923. | september

aret darpa flyttade medlemmarna in i mo-

derna lagenheter med elektricitet (110 volt

likstrom), ved och gasspis med ugn, kakelugnar i rum-
men samt taljstenskamin och torrklosett i hallen.

Ymer ombildades 1984 till bostadsrattsforening och ar
ett privatbostadsforetag (“é&kta bostadsrattsforening”)
enligt inkomstskattelagen (SFS 1999:1229). Férening-
ens stadgar reviderades senast 2023, med andamalet “att
frdmja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att
i foreningens hus upplata bostader for permanent bo-
ende at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegrans-
ning”. FOreningen arrenderar &ven ut p-platser.

Fastigheten & byggnader

Foreningen ager fastigheten Falhagen 34:2 i Uppsala,
som omfattar 4 032 kvadratmeter. Medlemmarna har
adresserna Ymergatan 7A-B och Véderkvarnsgatan
39A-B. Infart for fordon sker vid Vaderkvarnsgatan 37
och en ganggrind har adress Marielundsgatan 6.

Ymer omfattas av Uppsala kommunfullméktiges beslut
om “sdrskilt vardefull bebyggelsemilj6” 1988. Byggna-
derna far darmed inte forvanskas. Foreningen torde
harutdver ha en av omradets storsta privata parker med
bland annat lekplats, grasytor, bersaer, kokstradgard,
planteringar, grusgangar, 29 parkeringsplatser och ett
uthus for kallsortering, cykel- och barnvagnsforvaring
med mera.

De bada bostadshusen av putsat tegel ritades och upp-
fordes av byggnadsingenjor Simon Lindsjo (1886-
1952). Arkitekturen har barockinspirerade detaljer
sdsom vindskupor med voluter, trapphusfrontoner,
hornkedjor modellerade i slatputs och smidda ankarslu-
tar.

Alla foreningens 24 lagenheter uppmattes ursprungli-
gen till 79 kvadratmeter. Under 1990-talet utdkades sju
av lagenheterna till vindarna med ytterligare 359
kvadratmeter. Andelstalen baseras idag pa dessa sam-
manlagda ytor, enligt foljande:

Bostads- Lagen- Total
yta (kvm) heter (kvm)

79 17 1343
118 1 118
124 1 124
131 1 131
132 1 132
134 2 268
139 1 139
Summa 24 2 255

Foreningen &r forsakrad hos Soderberg & Partners
Insurance Consulting AB.

Medlemsaktiviteter
Flera medlemmar bidrog onsdagen den 3 maj till att
gora i ordning tradgarden infér sommaren.

Ordinarie féreningsstamma holls tisdagen den 9 maj i
Brf Tripolis samlingslokal. Dar valdes Anastasia Rado-
vanova (nyval), Anna Widmark Forsell (nyval), Dan
Melin (omval), Elin Félt (nyval), Henrik Hagblom (om-
val), Katarina Yuen Lasson (omval) och Nelida Johans-
son (nyval) till styrelse. Till valberedning omvaldes
Magnus Torneus, Roger Himmelskéld och Sylvia
Amcoff. Ravisor AB utsags att revidera. | 6vrigt fikade
vi och avhandlade nya stadgar, méjliga TV- och bred-
bandslésningar samt energieffektiviseringar.

Lordagen den 26 augusti holls féreningens 100-ars-ka-
las i var tradgard, med Gver 40 vuxna gaster (se fotografi
pa framsidan). Tack, jubileumskommittén! Samma dag
holls ocksa en extrastamma, for att slutligen faststélla
foreningens nya stadgar.

Flertalet medlemmar hjélptes at 1ordagen den 15 okto-
ber 2022 att ordna utemiljon infor vintern. Till julen res-
tes som vanligt tva julgranar med ljusslingor i var trad-
gard, samtidigt som alla medlemmar fick nya batterier
till sina brandvarnare, med traditionsenlig vers.

Utover styrelsen har andra medlemmar bidragit, exem-
pelvis i jubileumskommittén och som ansvariga for
tvattstugor, nyckelhantering och planteringar.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Vid stdimman 2022 fick styrelsen uppdraget att teckna
avtal med medlemmarna i nr 6 att utoka boytan med tio
kvadratmeter. Avtal har tecknats och utbyggnaden pa-
borjats. Da detta andrar andelstalen, har skriftliga god-
kannande om detta inhdmtats fran samtliga medlemmar.

Vid érets ordinarie stimma samt efterféljande ex-
trastdimma fattades beslut om nya stadgar, som darefter
registrerats hos Bolagsverket.

De fyra laddstationerna for elbilar fran Easee ASA, som
Bravida Sverige AB installerade 2021, belades under
aret med forsaljningsforbud av Elsakerhetsverket. Myn-
dighetens krav &r bland annat att redan monterade stat-
ioner ska atgardas senast i mars 2024. Styrelsen har kon-
takt med installatéren i fragan.

Det har blivit svarare att arrendera ut p-platser externt,
varfor styrelsen sankt manadshyran for dessa, fran 1 200
till 900 kronor (inkl. moms).

| samrad med styrelsen for Brf Fyris skars den gemen-
samma hacken ner under varen, sa att den kan foryng-
ras. Samtal har ocksa inletts med dem om den framtida
skotseln av hacken.
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Radonmétning har genomforts under vintern 2023/24
och visar nivéer under referensnivan pa 200 Bg/m®. Sot-
ning av vara eldstader har ocksa skett. Aven nytt tryck-
hallningssystem till varmeanlaggningen har inforskaf-
fats. Vidare har dvergivna cyklar pa vara dgor invente-
rats och rensats bort.

Efter diskussioner pa stimman 2022 om energifragor
anlitade styrelsen Energikompetens i Sverige AB, for
genomgang av mojliga effektiviseringar. | korthet visar
rapporten att vi har ganska lag energiférbrukning (ener-
giklass D). Varken bergvéarme, solenergi eller omfat-
tande uppdatering av nuvarande varmesystem framstar
som ekonomiskt gynnsamma alternativ till det vi redan
har.

Under 2023 har tre av foreningens lagenheter (andelar)
overlatits (nr. 8, 19 & 22) till ett genomsnittligt pris av
48 776 kronor per kvadratmeter (SEK/kvm) — en minsk-
ning med 4,3 procent jamfort med foregaende ar (50 970
SEK/kvm). Detta ger 0ss medlemmar ett sammanlagt
teoretiskt varde om 110,0 miljoner kronor (114,9 Mkr
2021).

Under aret har styrelsen haft tio protokollférda maéten
samt harutover sammantratt pa restaurangerna Frans
Bistro & Bar och La Ruelle. Styrelsen har ocksa distri-
buerat tva medlemsbrev, ett i maj och ett i september.

Flerarsoversikt

Nyckeltal 2023 2022 2021

Nettoomséttning (kkr) 1702 1672 1664
Avgifter i procent av totala intakter 93 % 93 % 93 %
Resultat efter finansiella poster (kkr) 136 328 143
Balansomslutning (kkr) 10 142 10 109 10 852
Soliditet 194 % 171 % 129 %
Bankskulder (SEK/kvm boyta) 3439 3574 4020
Sparande (SEK/kvm boyta) 236 277 273
Réntekanslighet 3 5 6
Amorteringar/Avskrivningar 103 % 103 % 103 %
Arsavgift (SEK/ kvm boyta), 706 706 706
varav energikostnad 210 196 197

Framtida utveckling

Ymer véntas bedriva nuvarande verksamhet i evardlig
tid. Medlemsavgifterna finansierar idag lejonparten av
foreningens totala kostnader och arlig avsattning till
fonden for yttre underhall, enligt aktuell underhallsplan.

Fjarrvarme utgor Ymers i sarklass storsta kostnad. Fran
och med 2024 okar priset for denna med 17 procent.
Foreningens lan 16per med fast ranta, dar cirka en tred-
jedel av skulden rantejusteras 2024. Aven om Kkostna-
derna for vatten och avlopp utgdr en mindre del hojs
brukningstaxan med 28 procent 2024,

Mot bakgrund av stigande kostnader beslutade styrelsen
i september 2023 att avgiften hojs med tio procent, fran

och med 2024-07-01. Med fortsatt férsamring av pen-
ningvérdet (inflation) och hdgre rantor ar ytterligare
hdjning av medlemsavgiften 2025 sannolik.

Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Det har sent uppdagats att manadshyra for en p-plats fel-
aktigt debiterats sedan augusti 2020, vilket innebar att
en kreditering kommer att behdva ske. | borjan av 2024
har ocksa vattenskador i tva lagenheter uppdagats, som
fornarvarande &r forsakringsarenden. | dvrigt har inga
vasentliga handelser intraffat, fran rakenskapsarets slut
tills denna arsredovisning undertecknats.

Forandring av eget kapital

Den paborjade utdkningen av bostadsytan for lagenhet
nr 06 har inbringat en upplatelseavgift om 100 000 kro-
nor, vilket dkar féreningens bundna egna kapital.

Vid 2023 ars ordinarie stimma beslutades att reservera
289 000 kronor till fonden for yttre underhall. Fonden
summerar darefter till 1 120 413 kronor och balanserade
vinstmedel till 300 368 kronor.

| arsredovisning 2022 redovisades nyttjandet av under-
hallsfonden felaktigt. Rattelsen okar fritt eget kapital
fran det felaktiga 445 118 kronor till 589 368 kronor.

Forandring av Bundet eget kapital Fritt eget kapital

eget kapital Insatser & Fond Balanse- Avrets

(SEK) upplatel- for yttre rade resultat
ser underhall resultat

Belopp vid

arets ingang 310 756 831413 261025 328 343

Utdkat boyta

Ight nr 06 100 000

Foregaende ars

resultat 289 000 39343 -328 343

Nyttjande av

fond 0 0 0

Avrets

resultat 136 067

Belopp vid

arets utgang 410756 1120413 300 368 136 067

Forslag till resultatdisposition
Brf Ymers ekonomiska resultat for 2023 uppgar till
136 067 kronor. Styrelsens foreslar att 289 000 kronor
reserveras till féreningens fond for yttre underhall, i en-
lighet med aktuell underhallsplan.

Under aret har underhallsatgarder utforts bestdende
energiutredningen (SEK 37 500), tryckhallningssystem
(SEK 56 625) och féryngring av hdck (SEK 13 131).
Dessa underhallsatgarder summerar till 107 256 kronor
foreslas finansieras ur fonden.

Forslag till resultatdisposition (SEK)

Balanserade vinstmedel 300 368
Avrets resultat 136 067
Reservering till fond for yttre underhall - 289 000
Nyttjande av fond for yttre underhall 107 256
Att dverforas i ny rékning 254 691
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Resultatrakning

2023 2022

INTAKTER
Nettoomséttning

Arsavgifter 1591176 1591176

Hyresintakter 107 786 73 235

Laddstationer 3390 7182
Summa nettoomséttning 1702 352 1671593
Ovriga rorelseintakter 180 181
Externa bidrag 0 14 425
Summa ovriga intakter 180 14 606
SUMMA INTAKTER 1702 532 1686 199
RORELSENS KOSTNADER
Kostnader for fastighetsférvaltning

Driftskostnader (not 1) -988 973 -869 274

Administrationskostnader -49 120 -46 780

Fastighetsavgift (not 2) -38 136 -36 456
Summa fastighetsforvaltning -1 076 229 -952 510
Reparations- & underhallskostnader

Reparationer -23 254 -27 178

Planerat underhall -100 125 0
Summa reparationer & underhall -123 379 -27 178
Avskrivningar, materiella tillgangar (not 3 & 4)

Fastigheten -296 775 -296 775

Inventarier & installationer 0 0
Summa materiella avskrivningar -296 775 -296 775
ROELSERESULTAT 206 149 409 736
Resultat fran finansiella poster

Rénteintakter 8 049 5

Réntekostnader -78 131 -81 398
Summa finansiella poster -70 082 -81 393
RESULTAT EFTER
FINANSIELLA POSTER 136 067 328 343
ARETS RESULTAT 136 067 328 343

Balansrakning
2023 2022

TILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgangar

Fastigheten (not 3) 8 847 663 9 144 437

Inventarier (not 4) 0 0
Summa anlaggningstillgangar 8 847 663 9 144 437
Finansiella anlaggningstillgangar

Riksférbundet Bostadsratterna 2 800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 8 850 462 9 147 237
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga

fordringar (not 5) 19 644 9976

Forutbetalda kostnader/

upplupna intékter (not 6) 107 200 50 470
Summa kortfristiga fordringar 126 844 60 446
Kassa och bank 1165 043 901 670
Summa omséttningstillgangar 1291 887 962 116
SUMMA TILLGANGAR 10142349 10109 353
EGET KAPITAL & SKULDER
Bundet eget kapital

Insatskapital &

upplatelseavgifter 410 756 310 756

Fond for yttre underhall 1120413 831413
Summa bundet eget kapital 1531 169 1142 169
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 300 368 261 025

Arets resultat 136 067 328 343
Summa fritt eget kapital 436 435 589 368
Summa eget kapital 1967 604 1731537
Léngfristiga skulder

Skulder till kredit-

institut (not 7) 4 869 250 7754 298
Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld

till kreditinstitut 2885048 305 000

Leverantdrsskulder 234726 138 765

Egna skatteskulder 3293 3780

Momsskuld 2217 2109

Upplupna kostnader/

forutbetalda intdkter (not 8) 38 403 27 007

Forskottsinbetalda

hyror/avgifter 141 808 146 857
Summa kortfristiga skulder 3305 495 623518
SUMMA EGET
KAPITAL & SKULDER 10142349 10109 353
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Kassaflodesanalys

2 Fastighetsavgift

Fastigheten har vardear 1929 och betalar darmed en
kommunal fastighetsavgift som for inkomstaret 2022
var maximalt 1 519 kronor och fér 2023 1 589 kronor
per lagenhet.

3 Fastigheten

Sedan 1971 betecknas foreningens fastighet Falhagen
34:2, Uppsala kommun, och omfattar 4 032 kvadratme-
ter, med en bostadsyta om 2 255 kvadratmeter.

Taxeringsvarde 2023 2022

2023 2022
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 136 067 328 343
Justering av poster som
inte ingar i kassaflodet 296 775 296 775
Delsumma lépande verksamhet 432 842 625118
Forandring rorelsekapital
Foréndring av kortfristiga fordringar -66 398 88 534
Foérandring av kortfristiga skulder 101929 -66 487
Delsumma forandring rorelsekapital 468 373 647 165
Finansiella poster
Amortering av lan -305000  -1005 000
Delsumma finansiella poster -305 000 -1 005 000
ARETS KASSAFLODE 163 373 -357 835
Likvida medel vid arets borjan 901 670 1 259 505
Likvida medel vid arets slut 1065 043 901 670

Byggnadsvarde 22 200 000 17 800 000
Markvérde 22800000 16 600 000

Principer & noter

Denna arsredovisning har uppréttats enligt arsredovis-
ningslagen (SFS 1995:1554), Bokforingsndmndens all-
manna rad (BFNAR 2012:1, K3) och kompletterande
upplysningar (BFNAR 2023:1). Mediator AB tillhanda-
haller foreningens ekonomiska forvaltning.

Inkomster och utgifter ar periodiserade enligt god redo-
visningssed. Nagra uppskattningar har inte gjorts som
paverkar den finansiella rapporteringen. Tillgangar och
skulder varderas till anskaffningsutgiften och fordringar
till belopp som berdknas inflyta. Avskrivningar av till-
gangar sker linjart baserat pa ursprungligt anskaffning-
svarde och beraknad ekonomisk livslangd. Tillgangarna
har varierande ekonomisk livslangd (se not 4 & 5).

Till fond for yttre underhall avsatts belopp enligt fore-
ningens stadgar (8 54).

Ovanstaende principerna ar oférandrade fran forega-
ende ar. Samtliga belopp anges i hela svenska kronor
(SEK).

1 Driftskostnader

Summa taxeringsvarde 45000000 34400000

Hela fastighetens taxeringsvarde avser bostader.

Bokfdrda varden 2023 2022
Byggnader 355 091 355 091
Ingaende ackumulerade avskrivningar ~ -355 091 -355 091
Avrets avskrivningar (2,0 %) 0 0
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~ -355 091 -355 091
Utgaende restvérde enligt plan 0 0
Renovering (stambyte) 4 241 060 4241 060
Ingdende ackumulerade avskrivningar -2 411 454 -2 326 633

Avrets avskrivningar (2,0 %) -84 821 -84 821

Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 744 785 -2 411 454
Utgaende restvérde enligt plan 1744 785 1 829 606
Mur 1 000 000 1 000 000
Ingaende ackumulerade avskrivningar ~ -400 000 -375 000
Arets avskrivningar (2,5 %) -25 000 -25 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~ -425 000 -400 000
Utgaende restvérde enligt plan 575 000 600 000
Tak- & fasadrenovering 6 493 798 6 493 798
Ingaende ackumulerade avskrivningar ~ -662 905 -500 561
Arets avskrivningar (2,5 %) -162 344 -162 344
Utgaende ackumulerade avskrivningar ~ -825 249 -662 905

Utgdende restvarde enligt plan 5668 549 5830 893

Driftskostnader 2023 2022
Fastighetsskotsel 154 860 142 032
Ovriga fastighetskostnader 51177 28 279
Stad 57 000 47 000
Sotning 21 800 0
Obligatorisk besiktning 4602 18 498
Elektricitet 46 730 44014
Vérme 351198 320 552
Vatten 75 470 77272
Sophédmtning 48 954 47 062
Forsékringar 46 391 47 784
Kabel TV 45670 41411
Forbrukningsinventarier 4580 9625
Revisionsarvode 12 000 10 406
Ovriga fastighetskostnader 68 541 35339
Summa 988 973 869 274

Drénering 984 429 984 429
Ingdende ackumulerade avskrivningar ~ -100 490 -75 880
Arets avskrivningar (2,5 %) -24 610 -24 610
Utgadende ackumulerade avskrivningar ~ -125 100 -100 490
Utgaende restvérde enligt plan 859 329 883 939

Summa bokférda véarden 8 847 663 9144 438
Under 2000-talet har ventilationsatgarder (2008), bygg-
naderna (2011) och markarbeten (2012) avskrivits helt.
Upprustning av fonster (2015) finansierades till fullo av
fonderade medel och avskrevs darmed helt samma ar.
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Ymer
717600-1175

Rapport om arsredovisningen
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Ymer for ar 2023.

Styrelsens ansvar for 8rsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for att uppratta en arsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt arsredovisningslagen och fér den interna kontroll som styrelsen bedémer &r
nédvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Vart ansvar &r att uttala oss om arsredovisningen pa grundval av var revision. Detta kréver
att vi planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sékerhet att arsredovisningen inte
innehaller vasentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgérder inhdmta revisionsbevis om belopp och annan
information i arsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgdrder som ska utféras, bland annat
genom att bedéma riskerna for vasentliga felaktigheter i drsredovisningen, 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 féreningen upprattar arsredovisningen for att
ge en réattvisande bild i syfte att utforma granskningsatgarder som &r &ndamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksd en utvérdering av
andamalsenligheten i de redovisningsprinciper som har anvénts och av rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen, liksom en utvardering av den dvergripande
presentationen i arsredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis som har inhdmtat &r tillrdckliga och andamalsenliga som grund
for vart uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stallning
per 2023-12-31 och av dess finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen.
Foérvaltningsberéattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststdller resultatrakningen och balansrakningen.



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Utdver var revision av drsredovisningen har vi &ven utfért en revision av férslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust samt styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Ymer for ar 2023.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust, och det ar styrelsen som har ansvaret for férvaltningen enligt
bostadsrattslagen.

Revisorns ansvar
Vart ansvar &r att med rimlig sékerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller férlust och om férvaltningen pa grundval av var revision.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Som underlag for vart uttalande om ansvarsfrihet har vi utéver revisionen av
arsredovisningen granskat vésentliga beslut, atgérder och férhallanden i féreningen for att
kunna bedéma om nagon styrelseledamot &r ersattningsskyldig mot féreningen. Vi har dven
granskat om ndgon styrelseledamot pa annat satt har handlat i strid med bostadsréttslagen,
arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Vi anser att de revisionsbevis som inhamtat &r tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for
o
vara uttalanden.

Uttalanden
Vi tillstyrker att féreningsstémman disponerar resultatet enligt forslaget i
forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Ravisor AB
David Walman
Revisor
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