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Hiir kommer foreningens arsredovisning.

En arsredovisning 4r en sammanstillning dver bostad
och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen om
med arsredovisningen ir att den ska ge en rittvisande

srittsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt
fattar normalt sett en tolvmanadersperiod. Syftet
bild av foreningens stilining och resultat.

Viktigt dr att ni tar er tid och laser igenom den. Spara den gérna.

Att bo i en bostadsriitt

Bostadsritt &r en form av boende dér
bostadsréttsforeningen #ger fastigheten medan
bostadsrittsinnehavaren dr medlem i
bostadsrittsforeningen och har nyttjanderétt till
sin bostad.

Det finns stora mojligheter att sjilv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom mojligheten att fordndra i
sin bostad.

Foérvaltningsberiittelse
Forvaltningsberittelsen 4r den del av
arsredovisningen dr styrelsen redogor det
gangna aret samt eventuella planer for
nistkommande &r. Forvaltningsberittelsen ska
oka forstaelsen for arsredovisningens dvriga
delar.

Resultatrikning

En resultatrikning #r en uppstillning av
foreningens intdkter och kostnader som
uppstétt under foreningens rikenskapsar.
Resultatrikningen &r uppstilld i tvd kolumner
dir den ena visar arets intéikter och kostnader
och den andra kolumnen visar jamforelseéret,
d.v.s. foregaende érs intdkter och kostnader.

Balansrikning

I balansrikningen redovisas foreningens
samtliga tillgangar och skulder. En
balansriikning bestér av tre delar. En
tillgangsdel som visar foreningens samtliga
tillgangar, en eget kapital del, som visar
foreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan foreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar foreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrikningen ir saldot per den
sista dagen i foreningens rikenskapsar, d.v.s.
balansrikningen visar en ogonblicksbild vid ett
visst datum, till skillnad frén resultatrdkningen.

Noter

Noter #r upplysningar och specifikationer ver
olika poster i balans- och resultatrdkningen.
Hir framgar dven vilka redovisnings- och
virderingsprinciper foreningen tillimpar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrittsforening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB

ckonomiforvaltning@boservice.hsb.se
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Brf Vévaren 2 (716401-2853) far hdrmed avge arsredovisning for rikenskapsaret
2020-01-01 - 2020-12-31.

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Bostadsriattsforeningen &r ett privatbostadsforetag som bildades 1983. Féreningen édger
byggnaderna pa fastigheten 7:3 m.fl som byggdes ar 1983 i vilka man upplater ligenheter och
lokaler. Marken innehas med dganderitt. Foreningens huvudsakliga dndamal &r att i foreningens
hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende &t féreningens medlemmar. Féreningens
gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 16 december 2020.

Ordinarie foreningsstimma halls 24 juni 2020. Extra arsstimma 16 september 2020 med anledning
av att nya stadgar antagits. Styrelsen har under aret hallit 11 protokollforda sammantriden,

Styrelsens sammansdittning:

Johan Brunsberg Ordf6rande
Jan Ohlsson Vice ordforande i tur att avgé
Lars-Goran Eklund Sekreterare
Gunnar Green Ledamot ituratt avga
Margareta Andersson Ledamot i tur att avgd
Joakim Forsstrom Suppleant i tur att avga

Firmatecknare &r Gunnar Green, Lars-Goran Eklund, Jan Ohlsson och Johan Brunsberg; tva i
forening.

Styrelsen har sitt site i Enkoping.

Revisor har under dret varit BoRevsion AB, vald av féreningen.

Som vicevird har Jan Ohlsson fungerat.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag:

Leverantor Avtalstyp
Upplands Boservice AB Ekonomisk f6rvaltning
Upplands Boservice AB Teknisk forvaltare
Kone AB Hisservice
Kanalmiljo AB Ventilation
E-on Elavtal, el och nit
Ena Energi Fjérrvdarme
Telenor Bredband, tv och IP telefoni
Lénsforsdkringar Fastighetsforsékringar
Vatten o avlopp Spolpatrullen

(I
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Visentliga héiindelser under rikenskapsdret

Ekonomi

Det gangna rikenskapsaret ger verksamheten ett underskott uppgéende till - 148 982 kr.
Underskottet beror pa att foreningen haft stora reparationskostnader i samband med vattenskada.
Det fria egna kapitalet uppgéar efter detta rikenskapsar till 4 800 661 kr. Planerat underhéll av
fastigheterna har genomforts for 158 822 kr.

Det viisentliga for en bostadsrittsforening dr att den har ett positivt kassafléde 6ver tid. Féreningens
arsavgifter ska tiicka kostnader for drift, underhall och rintekostnader samt utgifter f6r amortering
av foreningens lan. Foreningn har ett frén verksamheten negativt kassaflode for rikenskpsaret, se
kassaflodesanalys pa sid 10.

Underhall och investeringar

Underhallsfondens storlek &r vid rikenskapsarets slut 2 180 483 kr. Styrelsen foreslar att stimman
avsitter 86 050 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsittningen i underhallsplanen. Styrelsen foreslar ocksa att stimman disponerar
158 822 kr ur fonden for tickande av utgifter for genomfort underhall. Beslutande organ dr
foreningsstimman.

Under aret 2020 har foljande atgirder utforts:
- Stamrenovering

- Byte av fonster

- Bytt ut lassystem

Frén 2020-01-01 hojdes avgifterna med 3 %, garagen med 100:- ménaden.
Avgiftshojning med 3 % fran 2021-01-01.

(&5
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Medlemsinformation

Vid riakenskapsérets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 563 kr per kvm lidgenhetsyta och ar.
Arsavgifterna ska ticka foreningens 15pande kostnader for drift och finansiering samt beriiknat
planerat underhall av fastigheten i enlighet med faststélld underhallsplan.

Vid rékenskapsarets slut var medlemsantalet 75 (71).
Under aret har 5 (8) bostadsritter Gverlatits.

Inom parentes anges antal foregdende ar.

Foreningens fastighet Centrum 7:3 m.fl har ett taxeringsvirde uppgéende till 51 540 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 36 968 000 kr. Fastigheten bebyggdes 1983.

Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:

Bostadsldgenheter med bostadsritt 1 rok 1st
med sammanlagd yta av 4 200 kvm 2rok 44 st
3rok 2st
4rok 8st
S5rok 4st
Summa bostadsldgenheter 59 st
Lokaler med hyresritt 880 kvm 3 st

Byggnaderna dr fullvérdesforsdkrade hos Lansforsdkringar, kollektivt bostadstilldgg ingar.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I ”likvida medel” ingar bade
penningplaceringar pd kort och lang sikt. "Kassalikviditet” visar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt. ”Overskott for underhall” 4r ett matt som visar foreningens mojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2020 2019 2018 2017

Genomsnittlig arsavgift bostider kr/kvm 563 546 546 546
Léneskuld kr/kvm 2 667 2 065 2 596 2690
Likvida medel 835 880 1 065 1239
Kassalikviditet i % 60,4 15,6 15,8 21,5
Soliditet i % 36,2 42,0 44,9 45,1
Overskott for underhall kr/kvm 116 neg 120 122
Nettoomséttning 2 686 2578 2 549 2572
Resultat efter finansiella poster -149 -945 -305 -256
Avrets resultat -149 -945 -305 -256
Eget kapital 8254 8 403 9348 9653
varav underhallsfond 2180 1573 1420 1716
Utfort underhall 159 0 416 373

Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm berdknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler.
Likvida medel bestar av foreningens ev. placeringar, banktiligodohavanden och avrikningskonto
hos HSB Uppsala.

Kassalikviditet beriknas som omsittningstillgangar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. De lan som forfaller till omforhandling under nista rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett lan.

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgangarna som &r finansierade med egna medel (inte l&n eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebir att allt eget kapital &r forbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm beriknas utifrén arets resultat +avskrivningar + planerat underhall
per kvm-yta for bostidder och lokaler.

Nettoomsdittning - de olika delposterna redovisas i not "nettoomséttning”.

Resultat efter finansiella poster och arets resultat - se resultatrdkningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrdkningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens stadgar.
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Foriindring i eget kapital

Medlems-Upplatelse- Fond f6r yttre Balanserat Arets

6(19)

insatser  avgifter underhall resultat  resultat Totalt
Belopp vid arets ingang 1273 068 - 1572713 6502293 -944880 8403194
Avsittning till fond for yttre underhall 607 770
Arets uttag fran fond for yttre
underhall -
Balanseras i ny rikning -1552650 944 880
Upplatelse av ny bostadsriitt - -
Arets resultat B -148982  -148 982
Belopp vid arets utgang 1273 068 0 2180483 4949643 -148982 8254212
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat 4 949 643
Arets resultat -148 982
Att disponera 4 800 661
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande
Till foreningens underhallsfond avsitts enligt plan 86 050
Uttag ur foreningens underhallsfond for utfért underhall -158 822
Balanserat resultat 4 873 433
Summa 4 800 661

Ekonomisk stallning och resultat

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska stéllningen vid
drets utgéng framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.

~
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintédkter

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Driftskostnader

Periodiskt underhall

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga réinteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

NN R

(=]

2020-01-01
-2020-12-31

2 685 784
506 657
3192 441
-2 172 648
-158 822
-37 064
~162 920
-591 447
-3 122 901
69 540

1 644
-220 166

-218 522
-148 982
-148 982

-148 982
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2019-01-01
-2019-12-31

2 578 095
0

2578 095

-2 583 190
0

-21 200
-158 118

-552 676
-3315 184
-737 089

637
-208 428

-207 791
-944 880
-944 880

-944 880
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Balansrakning

Tillgangar
Anlidggningstillgingar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Pagdende nyanldggning

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

Summa finansiella anldggningstillgangar
Summa anlaggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11
12

13

14
15

16

2020-12-31

21775 493
115599
0

21 891 092

3500

3500

21 894 592

1183
811 570
61518

874 271

27210

27210

901 481

22796 073
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2019-12-31

19 172 990
129 999
87500

19 390 489

3500

3500

19 393 989

1163
882 161
52 949

936 273

13 569

13 569

949 842

20 343 831
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Balansriikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not

17

17

18
19

2020-12-31

1273 068
2180483

3453 551

4 949 643
-148 982

4 800 661

8254212

13 101 894

13 101 894

448 928
520 619
54 308
416 112

1439 967

22796 073
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2019-12-31

1273 068
1572713

2 845 781

6 502 293
-944 880

5557413

8 403 194

5 946 887

5946 887

4544 113
283 456
90 334
1075 847

5993 750

20 343 831
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Kassaflodesanalys

Ldpande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode frin den lpande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndring i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) vriga kortfristiga fordringar

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)

Kassaflode fran den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Forvarv/forsiljning av inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av ln till kreditinstitut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2020-01-01
-2020-12-31

-148 982

591 447

442 465

3590
-458 598

-12 543

87 500

87 500

-3092 050
-3 092 050

-44 771
879 964

835193
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2019-01-01
-2019-12-31

-944 880

552676

-392 204

-1 805

854 045

460 036

-231 499

-231 499

-413 928

-413 928

-185 391
1 065 355

879 964

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB samt

avrikningskonto och kortfristiga placeringar hos HSB Uppsala in i de likvida medlen.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Redovisnings- och viirderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med Arsredovisningslagen och BENAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intiiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebir
att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anléiggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirden minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvirdet bestar av inkdpspriset och
utgifter som r direkt hdnforliga till forvirvet for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas.
Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nér det
dr sannolikt att framtida ekonomiska fordelar som &r férknippade med posten kommer att tillfalla
foreningen och att anskaffningsvérdet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt sitt. Alla 6vriga
kostnader for reparationer och underhéll samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrikningen i
den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms
vara visentlig, delas tillgdngen upp pé dessa komponenter.

Avskrivningar pd materiella anldaggningstillgdngar kostnadsfors sa att tillgangens
anskaffningsvirde, skrivs av linjdrt Sver dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats
upp pa olika komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod

Foljande arlig avskrivningsprocent tillimpas: %
Byggnader 2,0
Inventarier 10,0
Lasbyte 4,0
Fonsterbyt 2,0

Nedskrivningar av materiella anléiggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade virdena fér materiella
anldggningstillgangar for att faststilla om det finns ndgon indikation pa att dessa tillgdngar har
minskat i virde Om sé ar fallet, beriknas tillgdngens virde for att kunna faststélla storleken pa en
eventuell nedskrivning.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.
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Fond f6r yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker pé basis av foreningens
underhallsplan. Avsittning och iansprakstagande fran underhéllsfonden beshutas av stimmman.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 0 kr till omfbrhandling under nésta rikenskapsar. Enligt
kreditvillkoren forlangs lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren
inte séger upp lénet. I enlighet med BFNAR 2012:1 redovisar foreningen dessa lan som Kkortfristiga.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostidder som higst fér vara 0,3 % av
taxeringsvardet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rdkenskapséret 1 429 kronor
per ldgenhet.

For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan
hénforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar. Foreningen har sedan tidigare ar ett
skattemassigt underskott uppgaende till 4 593 597 kr.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2020-01-01 2019-01-01

-2020-12-31 -2019-12-31
Arsavgifter bostider 2363 124 2294 244
Hyresintékter lokaler 113 784 112 132
Hyresintédkter garage 172 800 129 600
Hyresintikter p-platser 2 400 1 800
Hyresrabatter -6 750 -3199
Overlatelseavgift 7098 9 304
Pantforskrivningsavgift 4 698 4175
Ovriga intikter 28 630 30 039

Summa nettoomsiittning 2 685 784 2578 095
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Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Erhéllna statliga bidrag
Forsdkringserséttning

Summa évriga rorelseintikter

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel

Serviceavtal

Entreprenadstid
Besiktningskostnader
Snorenhéllning
Forbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppviarmning

Vatten och avlopp
Sophdmtning
Fastighetsforsdkringar
Kabel-TV, bredband m.m
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Administrativ férvaltning enligt avtal
Ovriga externa tjdnster, drift
Studie- och fritidsverksamhet
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Not 5§ Periodiskt underhall

Planerat underhall vatten och avlopp

Summa underhallskostnader
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2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
70 363 0

436 294 0
506 656 0
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
178 752 174 072

51 812 37306

62 400 60 768
4174 6 439
2709 9771

5224 14 667

749 519 1 147 654
111 448 128 489
437815 462 609
160 850 141 893
105 887 72 679

80 196 77 952

18 975 23 652

97 711 94 643
82236 79 764

13 865 33 792
4320 6 000
4755 11 040
2172 648 2583 190
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
158 822 0
158 822 0
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och liknande

Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar

Summa Gvriga externa kostnader

Not 7 Personalkostnader och arvoden

Vicevirdsarvode

Styrelsearvoden

Arvoden f6reningsrevisor

Ovriga arvoden

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal.

Not 8 Av- och nedskrivningar

Avskrivning byggnader
Avskrivning maskiner och inventarier

Summa av- och nedskrivningar

14(19)
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
0 6 586

129 6 067

16 994 8258
1384 373

18 532 0

25 -84

37 064 21200
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
42000 30 360
47300 55 328

0 10 000

48 168 40 140

162 920 158 118
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
577 047 538 676

14 400 14 000

591 447 552 676
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Not 9 Finansiella poster

Rénteintikter fran avrikning, bank och dyl.

Rintekostnader

Summa finansiella poster

Upplysningar till balansrikningen

Not 10 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvérde
Arets anskaffhing

Ingdende avskrivning péa byggnader
Arets avskrivningar, byggnader

Bokférda virden byggnader

Mark

Utgaende redovisat virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvérde mark

Not 11 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvirde

Arets anskaffhing

Ingdende avskrivningar pa inventarier
Arets avskrivning pé inventarier

Utgaende redovisat virde

15(19)
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
1 644 637

-220 166 -208 428
218522 -207 791
2020-12-31 2019-12-31
27977 495 27 977 495
3179 550 0
-10 079 505 -9 540 829
-577 047 -538 676
20 500 493 17 897 990
1275 000 1 275 000
21775 493 19 172 990
36 968 000 36 968 000
14 572 000 14 572 000
2020-12-31 2019-12-31
576 473 432 474

0 143 999

-446 474 -864 948
-14 400 418 474

115 599 129 999
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Not 12 Pagaende nyanliggningar
Ingéende anskaffningsvirden

Utgéaende redovisat virde

Not 13 Andra langfristiga virdepappersinnehav

Insats Bostadsritterna Sverige

Summa andra langfr. v.pappersinnehav

Not 14 Ovriga fordringar

I avrdkning med HSB Uppsala
Skattekonto
Skattefordran

Summa ovriga fordringar

Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Sophdmtningskostnader
Forsdkringspremier

Kabel-TV avgifter m.m.

Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning

Summa forutbet kostn och uppl intiikter

16(19)
2020-12-31 2019-12-31
0 87 500

0 87 500
2020-12-31 2019-12-31
3500 3500

3500 3500
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
807 983 866 395
1407 10518

2 180 5248

811 570 882 161
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
15 324 9 608

27 006 26 163

0 3397

19 188 13 781
61518 52 949
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17(19)

Not 16 Kassa och bank

2020-01-01 2019-01-01

-2020-12-31 -2019-12-31
Handelsbanken 27 210 13 569
Summa kassa och bank 27210 13 569
Not 17 Skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 13 550 822 10 491 000
Summa langfristiga skulder 13 550 822 10 491 000
Stiillda sikerheter for skulder till kreditinstitut
Fastighetsinteckninger
Uttagna pantbrev i fastighet 27 594 000 27 594 000
Summa stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 27 594 000 27 594 000
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstdende villkor:

Réntan ar Léanebelopp

Langivare Rinta % bunden tom 2020-12-31
Stadshypotek 1,70 2022-12-30 2 566 124
Stadshypotek 1,52 2024-03-30 3 560 743
Stadshypotek 1,53 2025-01-30 3473 750
Stadshypotek 1,42 2025-09-30 3 950 205
Summa 13 550 822
Avgdr kortfristig del (nésta &rs amortering) -448 928
Avgér lan f6r omforhandling 2021 0
Totalt 13 101 894
Upplysning om skulder som forfaller senare dn 5 ar 11306182
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Not 18 Ovriga skulder

Fond for inre underhall

Killskatt for arvoden och personalloner
Arbetsgivaravgift

Ovriga kortfristiga skulder

Summa évriga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Loner och arvoden
Arbetsgivaravgifter
Reparationskostnader
Underhallsutgifter

Arvode revision

Ovriga fastighetsforvaltningskostnader
Elavgifter
Uppvérmningskostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna ridntekostnader
Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa uppl kostn och forutbet intiikter

18(19)
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
52 902 52 906
1050 24 049

357 12 580

0 800

54 309 90 334
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
69 545 42 506

21 851 13 356

26 178 668 105

0 87 500

14 407 10 000

350 650

9 905 1463
49410 50 690
212516 194 080

11 700 7497

250 0

416 112 1075 847
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Vavaren Tv4, org.nr. 716401-2853

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Vavaren Tva for
rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for ret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag fillstyrker darfor att fdreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

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 foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh&mtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
n&dvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa 4r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehaller négra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hig grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentiiga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:;

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroli.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

= utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rativisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste 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, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Vavaren Tva for rakenskapsaret 2020
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att fdreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i férvaitningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Ovriga Upplysningar

Jag, Cornelia Gustafsson fran BoRevision som utfort granskningen &r inte vald av stdmman, utan av styrelsen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller frlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
férsvarlig med h&nsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga 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, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om fBrslaget 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 atgarder eller férsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst efler forfust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka illkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och d&r avsteg och évertrédelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade besiut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Enkdping den 7’ / F 2021

Cornelia Gustafsson
BoRevision i Sverige AB
Av féreningen vald revisor

borevision



Beskrivning dver vissa ekonomiska begrepp i en arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning &r en ekonomisk term som
anvéinds for att uttrycka den forslitning som sker av
en tillgéng som &r upptagen i balansrikningen
(anldggningstillgéng).

Avskrivningar redovisas i resultatrikningen som en
kostnad och ska visa, s n#ra verkligheten som
mojligt, den forslitning som sker av tillgangen.

I notupplysningen till byggnadens bokfsrda virde
framgar anskaffningsvérden, avskrivningar och det
bokforda virdet. I tilldggsupplysningarna i
arsredovisningen ska det dven framga vilka
avskrivningsprinciper som tillimpas.

Féreningens intiikter (drsavgifter)

I fSreningen uppstar normalt kostnader for drift,
underhall samt rintckostnader och utgifter for
amortering av fSreningens lan. For att téicka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(&rsavgift/ménadsavgift) av medlemmarna.
Avgiftsuttaget ska vara sa stort att det ticker
foreningens kostnader och utgifter men ska dven
ticka de framtida utgifter som kan komma att bli
aktuella for att underhilla fastigheten i enlighet
med freningens stadgar och underhallsplan,
d.v.s. sdkerstilla underhallet av foreningens hus.

Styrelsen svarar for foreningens organisation och
forvaltning av foreningens angeldgenheter och det 4r
normalt styrelsen som beslutar om foreningens avgifter.

Underhallsfond

Begreppet underhallsfond kan vara nigot missvisande da
ménga kopplar det till begreppet “fond”, som i en
placering av pengar. En avsittning till fond for yttre
underhall 4r en redovisningsteknisk 4tgird for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for framtida
underhall. Att tillrickliga medel reserveras och att det
finns intdkter som ticker det dr mycket viktigt for att
sdkerstélla framtida underhallsatgarder enligt stadgarna.

Arets resultat i cn bostadsrittsforening kan vara svar att
tolka. Detta beror pa att de &r foreningen utfor en
planerad underhallsatgérd s resulterar detta i en kostnad
i resultatrikningen, vilket kan innebara att foreningen
redovisar ett negativt tesultat. Vid en forsta anblick kan
detta signalera att fSreningen inte tar ut tillrickligt i
avgifter, men s behdver det inte vara om féreningen
tidigare har gjort tillréckligt hoga avsittningar till
underhallsfonden.

Att det sker en avsittning till underhallsfonden innebir
dock inte att foreningen med automatik har de likvida

medel som krivs for att med egna medel finansiera
framtida underhall. Foreningens likvida medel framgar av
tillgangssidan i &rsredovisningen under “kassa och bank”
samt “avrédkning klientmedel” och ”i avrikning med HSB
Uppsala”. Féreningens likviditet fran tid till annan #r ett
samspel mellan nér i tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och nér intikter inbetalas.

Det ér styrelsen som, i arsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pa avsittningens storlek
f6r underhall. | resultatdispositionen visas dven om
styrelsen limnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.
Stdmman fattar beslut utifran styrelsens forslag om inte
stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital &r skillnaden mellan foreningens tillgangar
och skulder. Det egna kapitalet delas upp i bundet och
fritt eget kapital. I det bundna egna kapitalet ingar
insatser, eventuella upplételseavgifter och den yttre
underhéllsfonden. I det fria egna kapitalet ingar arets
resultat och tidigare ars resultat. Fritt eget kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att lattare forstd vad som paverkar det egna kapitalet
s& kan man forenklat siga att &rets resultat paverkar det
cgna kapitalet med det redovisade resultatet.
Fordndringar av fond f6r yttre underhall
("underhallsfond”) paverkar inte det egna kapitalet totalt
sett utan endast fordelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stillda sikerheter redovisas dessa sist
i balansrikningen. Normalt har foreningen limnat
sékerheter for sina lan och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en sikerhet for de 14n foreningen tagit.
Det dr summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra sikerheter) som innchas av annan som ska
redovisas under stillda sikerheter. En ansvarsforbindelse
redovisas da en forening har ctt tagande eller ett mojligt
atagande gentemot en annan som 4r osiker om/ndr i tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan géras. Att en
bostadsrittsforening har en ansvarsforbindelse dr mycket
ovanligt men inte omojligt. Ett exempel pa ndr en
forening ska redovisa en ansvarsforbindelse 4r om
foreningen har gétt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se




Upplands Boservice AB

Kontoret i Uppsala Kontoret i Enkdping

Box 347, 751 06 Uppsala Box 8, 745 21 Enkoping
Besok: Marstagatan 4, UPPSALA Besok: Agatan 5, Enkoping
Telefon: 018-18 74 02 Telefon: 0171 - 47 83 00

ekonomiforvaltning@boservice.hsh.se




Bostadsrattskollen for Brf Vavaren Tva
2020

NYCKELTAL

Sparande

: 432 kr/kvm

Skuldséttning
2 667 kr/kvm

i

Réntekénslighet
6 %

Energikostnad
341 kr/kvm

Arsavgift
563 kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Totala rantebarande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteféréandring av
de totala réantebarande skulderna
delat med de totala arsavgifterna

Totala kostnader for vatten +
varme + el per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

Finansiering med lanat kapital &r ett
viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnads&ndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kénslig fér
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfér &r
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

Upplands Boservice AB

Kontoret i Uppsala

Box 347,751 06 Uppsala
Besok: Marstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Kontoret i Enképing

Box 8, 745 21 Enképing
Besok: Agatan 5, Enképing
Telefon: 0171 - 47 83 00

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/kvm
4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1 =< 100 kr’/kvm

5 =< 2000 kr’/kvm

4 =2 000 -4 999 krlkvm

3 =5000-9 999 kr/kvm

2 =10 000 - 15 000 kr/kvm
1 => 15000 kr/kvm

<4%
4-7%
7-10%
10-20%
>20%

“NWAO
i nmn

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i dagslaget
cirka 200 kr’kvm. Men
manga faktorer kan paverka
— bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



