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Varsagod! Har ar din foérenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogér fér
vad som hént under det géngna dret och vad som planeras fér kommande ér. Arsredovis-
ningen ger dig insyn i féreningen. Den visar féreningens ekonomiska stéllning och resultatet
for verksamhetsdret. Ta gérna en stund och Ids igenom den. Pé insidan av omslagets bak-
sida kan du ldsa mer om hur du ldser din bostadsréittsférenings drsredovisning.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt &r en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som dger fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas
av, inte minst tack vare de stora mojligheterna att
sjdlv paverka sitt boende i form av att foréandra i
bostaden och att aktivt delta i styrelsens arbete for
att forvalta vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska
foreningar och hyreslagen. Foreningen kan agera
utifran en rad olika roller — fastighetségare, hyres-
vard, arbetsgivare, lantagare, kopare av produkter
och tjanster, bestallare av byggentreprenader och
mycket annat. SBC kan stotta foreningen i samtliga
dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan
man sakert diskutera, da manga parametrar spelar
in, men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar
extra viktiga. Till att borja med dr det viktigt att pla-
nera féreningens ekonomi, finansiering och under-
hall langsiktigt. Till exempel genom en flerarsbudget
och en aktuell uppdaterad underhallsplan.

Styrelsearbetet ska vara sa bekymmersfritt som
mojligt, darfor ar det en god idé att fa hjalp och stod
genom en professionell forvaltning. Styrelsen bor
ocksa vara lyhord infor medlemmarnas onskemal, in-
formera medlemmarna och ge dem mojlighet till en
god dialog med styrelsen. Det gor det ocksa lattare
att fa fler medlemmar att engagera sig i sin forening
vilket vi pa SBC tycker éar bra.

Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i féreningen eller med
fastigheten ar det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, maklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur valskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar foreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudpara-
metrarna. Analysen ger styrelsen en plattform att
arbeta vidare utifran och inom vilka omraden det
finns forbattringspotential.

Om den analyserade bostadsrattsforeningen lever
upp till de krav vi pa SBC staller pa en valskott
bostadsrattsforening far foreningen stampeln ”SBC
Godkand”. Stampeln ar en indikator pa att forening-
en arbetar aktivt for ett 6kat varde pa foreningens
fastighet, en mer effektiv forvaltning och en 6kad
boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla féreningar
ar valkomna att genomga analysen SBC Boendeindika-
tor. F6r mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall
Var kundtjanst har oppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostads-
ratts-foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — besék www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Passaren

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2020.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund fér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden for yttre
underhall bér anpassas utifran foreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behdvs. Féreningen ska verka enligt sjdlvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver aren beroende pa olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2016 och 2036.

Inga stérre underhadll &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras att hojas.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal
Foreningen har till &andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata
bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 1958-01-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 1962-11-07
och nuvarande stadgar registrerades 2018-07-27 hos Bolagsverket. Féreningen har sitt sate i Osteraker.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrattsforening.

Styrelsen

Irene Maria Elisabet Lindroth Ordférande

Markus Karl Evert Eriksson Ledamot

Per Roger Grénroos Ledamot

Eva Marianne Aberg Ledamot

Anna Elisabeth Agge Suppleant Avgick pga flytt hosten 2020
Carl Urban Gosta von Feilitzen Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 9 protokollférda sammantraden.

Revisor
Conny Hewrén Ordinarie Extern Reviredo AB

Valberedning
Jérgen von Walden

Stammor
Ordinarie féreningsstdmma holls 2020-05-11.

Sida 1av 16



Brf Passaren
716400-0759

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:

Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
Berga 11:70 1958 Osteraker

Fullvardesforsakring finns via Trygg-Hansa.

Ansvarsforsakring ingar for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Véardearet ar 1969.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 5 828 m?, varav 4 885 m2 utgdr lagenhetsyta och 943 m2 utgor

lokalyta.

Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 87 ldagenheter med bostadsratt samt 15 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

55

17

15

0

0

0

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok

Verksamhet i lokalerna Yta Loptid

Inal Pizzeria HB 112 m2 2022-02-28
Advokatfirman Svensson & Berg AB 96 m2 2023-07-31
Medicinsk Fotvard 74 m2 2020-12-31
Annika Hjort (Fotvard) 62 m2 2020-12-31
Kalcit AB 55 m2 2023-12-31
TJ Osterdker AB 159 m? 2021-04-30
ICON HAirstudio AB 86 m2 2021-10-31
Simona Jocaitiene 43 m? 2022-12-31
Ledig lokal 52 m2 2022-12-31
LS Ekonomisupport AB 68 m? 2023-07-31
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Teknisk status
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Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2016 och stracker sig fram till 2036.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Utfort underhall Ar

Satta upp nytt staket for tomtgréans 2020

Underhall av trédgardshuset 2020

Se dver varmen i alla Igh 2020

Byte av fonsterfilter i alla Igh 2020

Malning av vindskivor 2020

Byta ut alla stupréren 2020

Ny belysning vid 9:an huset 2020

Underhall i garagen 2020

Byta belysning i alla trapphus + 2020

cykelrum

Planerat underhall Ar Kommentar
Stamspoling, lagenheter 2021 Varen
Byte belysning i tvattstugan 2021 Varen
Byte av brunn vid parkeringen 2021

OVK-besiktning 2021 Hosten

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och évriga avtal.

Avtal

Leverantor

Teknisk forvaltning
Lagenhetsforteckning
Ekonomisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Stadning
Tradgardsskotsel
Snéroéjning

Kabel-TV

Fiber

El

Varme

Vatten

Sophamtning
Takskottning
Omlaggning av lan

SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
SBC Sveriges BostadsrattsCentrum AB
Fastighetsservice Roslagen AB

Peter Blomqvist

Stockholm Utemiljé AB

Stockholm Utemiljé AB

Telenor AB

Telia

E.ON Férsaljning Sverige AB

E.ON Férsaljning Sverige AB
Roslagsvatten AB

Ragn-Sells AB, Roslagsvatten

Roger Lofstrém Bygg & Plat AB
FinOpti AB

Sida 3 av 16



Foreningens ekonomi
Enligt styrelsens beslut hojs drsavgifterna 2021-04-01 med 1 %.
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FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2020 2019
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 1779 477 3345 127
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 5213148 5204012
Finansiella intakter 55 135
Minskning kortfristiga fordringar 40 750 0
Medlemsinsatser 0 103 000
Okning av kortfristiga skulder 0 394 796

5253 953 5701944
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 4 648 626 6721407
Finansiella kostnader 275 191 369 949
Okning av kortfristiga fordringar 0 35233
Minskning av langfristiga skulder 172 995 141 005
Minskning av kortfristiga skulder 577 520 0

5674 332 7 267 594
LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 1359 098 1779 477
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL -420 378 -1 565 650
*Likvida medel redovisas i balansrékningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.
Fordelning av intakter och kostnader

Ovrig drift
Ovriga 33% Avskriv-

intakter
4%

Arsavgifter Fastighets-
75% Hyror avgift
21% 3%
Taxebundna
kostnader

24%

ningar
1%

Kapital-
kostnader
5%

Reparationer
13%

Periodiskt
underhall
1%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus ar 1 429 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas

taxeringsvarde.
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Vasentliga handelser under raken

skapsaret

Under verksamhetsaret har endast [6pande underhall utforts.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 87 st
Overlatelser under &ret: 15 st
Beviljade andrahandsuthyrningar: 6 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av képare.

Antal medlemmar vid rékenskapsarets borjan: 118

Tillkommande medlemmar: 19
Avgaende medlemmar: 14
Antal medlemmar vid rékenskapsarets slut: 1

Flerarsoversikt

23

Brf Passaren
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Nyckeltal 2020 2019 2018 2017
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 805 795 796 747
Hyror/m2 hyresrattsyta 995 1020 821 809
Lan/m? bostadsrattsyta 5842 5878 6011 6 044
Elkostnad/m? totalyta 19 24 22 20
Varmekostnad/m? totalyta 106 128 116 109
Vattenkostnad/m?2 totalyta 63 59 63 67
Kapitalkostnader/m?2 totalyta 47 63 59 58
Soliditet (%) 0 0 0 0
Resultat efter finansiella poster (tkr) -317 -2 495 -410 -1 242
Nettoomsattning (tkr) 5190 5199 5120 4834
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 885 m2 bostader och 943 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 645 272 0 0 645 272
Upplatelseavgifter 1529628 0 0 1529628
Fond for yttre underhall 1 650 000 550 000 0 1100 000
S:a bundet eget kapital 3 824 900 550 000 0 3274 900
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -19 009 830 -550 000 -2 495 275 -15 964 555
Arets resultat -316 780 -316 780 2 495 275 -2 495 275
S:a ansamlad forlust -19 326 610 -866 780 0 -18 459 830
S:a eget kapital -15501 710 -316 780 0 -15 184 930
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:

arets resultat -316 780
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -18 459 830
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -550 000
summa balanserat resultat -19 326 610

Styrelsen foreslar féljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 588 572
att i ny rakning 6verfors -18 738 038

Betraffande féreningens resultat och stallning i 6évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER

RORELSEINTAKTER
Nettoomsattning

Ovriga rorelseintakter
Summa rorelseintakter

RORELSEKOSTNADER
Driftkostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader
Avskrivning av materiella
anlaggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5
Not 6
Not 7

Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter

Rantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT
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2020

5189573
23575
5213 148

-3 624 303
-669 570
-354 753
-606 166

-5 254 792

-41 644
55

-275 191
-275 136
-316 780

-316 780

2019

5199 368
4 644
5204012

-5622 834
-788 401
-310 172
-608 066

-7 329 473

-2 125 461

135

-369 949
-369 814
-2 495 275

-2 495 275
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Balansrakning

TILLGANGAR 2020-12-31 2019-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8,14 11534 621 12 001 973
Inventarier Not 9 800 045 938 859
Summa materiella anlaggningstillgangar 12 334 665 12 940 832
Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav  Not 10 5 000 5000
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5000 5000
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 12 339 665 12 945 832
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 5382 43313
Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel Not 11 1508 974 1965 106
Summa kortfristiga fordringar 1514 356 2008 419
KASSA OCH BANK

Kassa och bank 34 591 1656
Summa kassa och bank 34 591 1656
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1548 946 2010 075
SUMMA TILLGANGAR 13 888 612 14 955 906
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 2 174 900 2174900
Fond for yttre underhall Not 12 1 650 000 1 100 000
Summa bundet eget kapital 3 824 900 3274 900
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -19 009 830 -15 964 555
Arets resultat -316 780 -2 495 275
Summa fritt eget kapital -19 326 610 -18 459 830
SUMMA EGET KAPITAL -15 501 710 -15 184 930

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 13,14 10 675 000 18 850 000
Summa langfristiga skulder 10 675 000 18 850 000
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 13,14 17 865 164 9863 159
kreditinstitut

Leverantdrsskulder 147 473 740 677
Ovriga skulder 205 676 158 477
Upplupna kostnader och férutbetalda Not 15 497 008 528 524
intakter

Summa kortfristiga skulder 18 715 321 11 290 836
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 888 612 14 955 906
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Noter

Belopp anges i kronor om inte annat anges.

Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Forenklingsregeln géallande periodiseringar har tillampats.

Samma varderingsprinciper har anvants som féregaende ar.

Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall for arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga
skulder. Bedémning om att redovisa den skulden som langfristig kan goéras forst nar
slutforfallodagen har passerat och fortsatt beldning har bekraftats hos bank.
Avskrivningar pa anldggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i antal
ar tillampas.

Avskrivningar 2020 2019
Byggnader 67 ar 67 ar
Fastighetsforbattringar 40-42 ar 40-42 ar
Markanlaggning 15-20 ar 15-20 ar
Inventarier 5-20 ar 5-204r
Likvida placeringar vérderas i enlighet med Arsredovisningslagen till det l&gsta av
anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Not2  NETTOOMSATTNING 2020 2019
Arsavgifter 3941 992 3897220
Avséattning inre fond -11 001 -12 001
Hyror lokaler 938 112 962 247
Hyror parkering 134 133 139 700
Hyror garage 26 400 25 850
Hyror forrad 1200 2400
Kabel-TV intakter 129 600 129 480
Hyresrabatt -20 892 0
Vatten-/varmeintakter 19 500 19 500
Avgift andrahandsuthyrning 30 561 34982
Oresutjamning -33 -9

5189 573 5199 368
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Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2020 2019
Fakturerade kostnader 8775 2 936
Extra statligt stod 3768 0
Ovriga intakter 11 032 1708

23 575 4644

Not4  DRIFTKOSTNADER 2020 2019
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 84 069 17 500
Fastighetsskotsel bestallning 84 101 87 132
Fastighetsskotsel gard entreprenad 122 500 105 000
Fastighetsskotsel gard bestallning 56 787 36 158
Snéréjning/sandning 82 382 162 296
Gemensamma utrymmen 2 628 10 462
Gard 7 408 16 157
Serviceavtal 24 012 10 467
Forbrukningsmateriel 24 106 50518
Teleport/hissanlaggning 525 659
Stérningsjour och larm 5733 0
Brandskydd 20 958 -77 584

515 209 418 765
Reparationer
Hyreslagenheter 563 0
Lokaler 23901 0
Gemensamma utrymmen 18 139 113 500
Tvattstuga 41 233 22 190
Kallare 1925 129 850
Entré/trapphus 38 351 11570
Las 20 153 36 008
WVS 101 226 69 299
Varmeanldaggning/undercentral 39 246 0
Ventilation 30 508 544
Elinstallationer 183 760 57 192
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 5952 1825
Tak 18 750 0
Fasad 28 944 2 888
Fonster 0 48 652
Balkonger/altaner 6 950 69 237
Mark/gard/utemiljo 108 080 36 466
Garage/parkering 44 296 36 750
Vattenskada 16 711 0

728 688 635 971
Periodiskt underhall
Gemensamma utrymmen 0 290 728
Tvattstuga 0 42 291
Installationer 0 108 000
WVS 60 000 0
Ventilation 0 79 090
Tele/TV/kabel-TV/porttelefon 0 272 773
Tak 199 250 0
Fasad 294 688 0
Fonster 0 1750 500
Mark/gard/utemiljé 34634 25282

588 572 2 568 664
Taxebundna kostnader
El 113 046 139 295
Vérme 617 898 748 553
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Vatten 365 509 345 854
Sophamtning/renhalining 243 024 297 219
Grovsopor 8 087 8183
1347 563 1539 104
Ovriga driftkostnader
Forsakring 94 176 91 392
Samfallighetsavgift 24 240 60 480
Kabel-TV 137 925 125 208
256 341 277 080
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 187 930 183 250
TOTALT DRIFTKOSTNADER 3 624 303 5622 834
Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2020 2019
Medlemsinformation 0 5167
Tele- och datakommunikation 19 141 28187
Juridiska atgarder 75 474 119710
Inkassering avgift/hyra 3150 6775
Hyresforluster 291 123
Revisionsarvode extern revisor 17 771 18 946
Foreningskostnader 21780 14 606
Styrelseomkostnader 4168 7793
Fritids- och trivselkostnader 1367 1189
Forvaltningsarvode 347 842 397 524
Forvaltningsarvoden 6vriga 2 066 1288
Administration 18 728 31953
Korttidsinventarier 10 184 25313
Konsultarvode 138 687 115274
Tidningar facklitteratur 1480 451
Foreningsavgifter 0 6813
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 440 7290
669 570 788 401
Not 6  PERSONALKOSTNADER 2020 2019
Anstdllda och personalkostnader
Foreningen har en anstalld man.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 99 405 94 400
Léner 175 395 145 459
Sociala kostnader 79 825 70 188
Ovriga personalkostnader 128 125
354 753 310 172
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Not7  AVSKRIVNINGAR 2020 2019
Byggnad 96 004 96 004
Forbattringar 347 348 347 348
Markanlaggning 24 000 24 000
Inventarier 138 814 140 714

606 166 608 066

Not8  BYGGNADER OCH MARK 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid drets bdrjan 22 380 371 22 380 371
Utgaende anskaffningsvarde 22 380 371 22 380 371
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -10 378 398 -9911 046
Arets avskrivningar enligt plan -467 352 -467 352
Utgaende avskrivning enligt plan -10 845 750 -10 378 398
Planenligt restvarde vid arets slut 11 534 621 12 001 973
Taxeringsvéarde
Taxeringsvarde byggnad 41 008 000 41 008 000
Taxeringsvarde mark 15 324 000 15 324 000

56 332 000 56 332 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 50 400 000 50 400 000
Lokaler 5932 000 5932 000
56 332 000 56 332 000

Not 9 INVENTARIER 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 8 647 816 8 647 816
Nyanskaffningar 0 0
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende anskaffningsvarde 8 647 816 8 647 816
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -7 708 957 -7 568 243
Arets avskrivningar enligt plan -138 814 -140 714
Utrangering/forsaljning 0 0
Utgaende ack. avskrivningar enligt plan -7 847 771 -7 708 957
Redovisat restvérde vid arets slut 800 045 938 858

Not 10 ANDRA LANGFRISTIGA 2020-12-31 2019-12-31
VARDEPAPPERSINNEHAV
Insats Bostadsratterna Sverige 5 000 5000

5000 5000
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Not 11  OVRIGA FORDRINGAR 2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 177 936 177 936
Skattefordran 4 669 9349
Klientmedel hos SBC 1326 369 1777 821
1508 974 1965 106
Not 12  FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 1 100 000 550 000
Reservering enligt stadgar 550 000 550 000
Reservering enligt stammobes|ut 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stdammobeslut 0 0
Vid arets slut 1650 000 1100 000
Not 13  SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Rantesats Belopp Belopp Villkors-
2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31 andringsdag
Nordea 0,430 % 9690 164 3163 159 2021-02-19
Nordea 1,150 % 8 175 000 8 175 000 2021-10-20
Nordea 0,800 % 10 675 000 10 675 000 2022-05-18
Lansforsakringar 0,000 % 0 6 700 000
Summa skulder till kreditinstitut 28 540 164 28 713 159
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -17 865 164 -9 863 159
10 675 000 18 850 000
Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 27 675 164 kr.
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder. Bedémning
om att redovisa den skulden som langfristig kan goras forst nar slutforfallodagen har passerat och
fortsatt belaning har bekréftats hos bank.
Not 14  STALLDA SAKERHETER 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 29 090 300 29 090 300
Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2020-12-31 2019-12-31
FORUTBETALDA INTAKTER
Arvoden 0 57 995
Sociala avgifter 0 18 222
Rénta 20 957 29 300
Avgifter och hyror 476 051 423 007
497 008 528 524
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Not 16  VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS SLUT

Inga storre underhdllsarbeten planerade.

Sida 15 av 16



Brf Passaren
716400-0759

Styrelsens underskrifter

AkersBERGAden (Y /Y 2021

7 i
Irene Maria Elisabet Lindroth Markus Karl Evert Eriksson
Ordftrande Ledamot
— i (_ N
e
‘43 Roger Gréhroos Eva Marianne Aberg
Ledamot Ledamot

Min rev_isjo;s,be’rgtte}se har lsmnats den | q/ Y 2021

P
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf Passaren
Org.nr. 716400-0759

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for Brf Passaren for rékenskapséret 2020

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger
enialla viisentliga avseende rittvisande bild av Brf Passaren finansiella stdllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att bolagstdimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nimnare i avsnittet "Revisorns ansvar". J ag ar
oberoende i férhallande till Brf Passaren enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort
mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillréickliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvindig for att uppritta en rsredovisning som inte innehéller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller p3 fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens forméga att
fortsdtta verksamheten. Den upplyser ir s ér tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formégan
att fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina maél dr att uppn en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pé fel, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av
sékerhet, 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 sidan finns. Felaktigheter kan uppsta p4
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund av arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instéllning under hela revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pd oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrén dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ir tillréicklig och andamélsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller &sidoséttande av intern
kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av bolagets interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som ér limpliga med hansyn till omstdndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av &rsredovisningen. Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhimtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sédana hindelser
eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osikerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmérksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller,

om sidana upplysningar ér otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser
baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan
framtida hidndelser eller férhillanden gora att ett bolag inte lingre kan fortsitta verksamheten.

* utvdrderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,

déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héindelserna p4 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 ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under revisonen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Brf Passaren for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréiffande féreningens resultat.

Jag tillstyrker att bolagsstimman disponerar resultatet enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledam&ter ansvarsfrihet for rikenskapsdret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag 4r oberoende i férhallande till Brf Passaren enligt

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat dr tillrickliga och dndamaélsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeléigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens
organisation dr utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter
1 0vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av férvaltningen, och déirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att
inhéimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om ndgon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

*foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till négon forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

“pé négot annat sitt handlat i strid med &rsredovisningslagen, lagen om ekonomiska foreningen eller
féreningens stadgar.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av séikerhet, men ingen garanti for att en revison som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka itgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r férenligt med lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och

har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och

forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen
av rikenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag fokuserar granskningen pa

sddana atgérder, omraden och forhallanden som ar véasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for bolagets situation. Jag gdr igenom och provar fattade
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beslut, beslutsunderlag, vidtagande av atgirder och andra forh&llanden som &r relevanta fér mitt
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner

betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med lagen om
ekonomiska foreningar.

Akersberga den 19 april 2021

" extern revisor
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Budget
BUDGET Budget 2021 Utfall 2020 Budget 2020
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 3941 000 3941992 3895 000
Avséattning inre fond 0 -11 001 0
Hyror lokaler 923 000 938 112 895 000
Hyror parkering 137 000 134 133 137 000
Hyror garage 26 000 26 400 26 000
Hyror forrad 0 1200 2 000
Kabel-TV intakter 129 000 129 600 129 000
Hyresrabatt 0 -20 892 0
Vatten-/varmeintakter 19 000 19 500 19 000
Avgift andrahandsuthyrning 0 30 561 0
Oresutjamning 0 -33 0
Fakturerade kostnader 0 8775 0
Extra statligt stod 0 3768 0
Ovriga intakter 0 11032 0
5175000 5213 148 5103 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad -19 000 -84 069 -77 000
Fastighetsskotsel bestalining -70 000 -84 101 -58 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -110 000 -122 500 -47 000
Fastighetsskotsel gard bestallning -35 000 -56 787 -28 000
Snéroéjning/sandning -150 000 -82 382 -150 000
Sotning 0 0 -7 000
OVK Obl. Ventilationskontroll -210 250 0 0
Gemensamma utrymmen -8 000 -2 628 -5 000
Gard -24 000 -7 408 -22 000
Serviceavtal -11 000 -24 012 -5 000
Forbrukningsmateriel -30 000 -24 106 -16 000
Teleport/hissanlaggning -1 000 -525 0
Stérningsjour och larm 0 -5733 0
Brandskydd 0 -20 958 -115 000
-668 250 -515 209 -530 000
Reparationer
Fastighet forbattringar -366 000 0 -235 000
Hyreslagenheter 0 -563 0
Lokaler 0 -23 901 0
Gemensamma utrymmen 0 -18 139 0
Tvattstuga 0 -41 233 0
Kallare 0 -1925 0
Entré/trapphus 0 -38 351 0
Las 0 -20 153 0
WS 0 -101 226 0
Varmeanlaggning/undercentral 0 -39 246 0
Ventilation 0 -30 508 0
Elinstallationer 0 -183 760 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -5 952 0
Tak 0 -18 750 0
Fasad 0 -28 944 0
Balkonger/altaner 0 -6 950 0
Mark/gard/utemiljé 0 -108 080 0
Garage/parkering 0 -44 296 0
Vattenskada 0 -16 711 0
-366 000 -728 688 -235 000
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Periodiskt underhall
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Byggnad 0 0 -200 000
Installationer 0 0 -69 000
WS -344 000 -60 000 0
Tak 0 -199 250 0
Fasad 0 -294 688 0
Mark/gard/utemiljo 0 -34 634 0
-344 000 -588 572 -269 000
Taxebundna kostnader
El -145 000 -113 046 -141 000
Varme -779 000 -617 898 -732 000
Vatten -346 000 -365 509 -381 000
Sophamtning/renhalining -310 000 -243 024 -157 000
Grovsopor -9 000 -8 087 0
-1 589 000 -1 347 563 -1 411000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -96 000 -94 176 -125 000
Markhyra/vagavgift/avgald 0 0 -63 000
Samfallighetsavgift -63 000 -24 240 0
Kabel-TV -131 000 -137 925 -131 000
-290 000 -256 341 -319 000
Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -184 000 -187 930 -183 330
-184 000 -187 930 -183 330
Ovriga férvaltnings- och rérelsekostnader
Medlemsinformation -6 000 0 -3 000
Tele- och datakommunikation -30 000 -19 141 -11 000
Juridiska atgarder 0 -75 474 0
Inkassering avgift/hyra 0 -3 150 0
Hyresforluster 0 -291 0
Revisionsarvode extern revisor -20 000 -17 771 -18 000
Foreningskostnader -15 000 -21 780 -33 000
Styrelseomkostnader -8 000 -4 168 -22 000
Fritids- och trivselkostnader -2 000 -1 367 -2 000
Studieverksamhet 0 0 -1 000
Forvaltningsarvode -418 000 -347 842 -338 000
Forvaltningsarvoden 6vriga -2 000 -2 066 -12 000
Administration -52 000 -18 728 -59 000
Korttidsinventarier 0 -10 184 0
Konsultarvode 0 -138 687 0
Tidningar facklitteratur -1 000 -1 480 -1 000
Foreningsavgifter -7 000 0 -7 000
Bostadsratterna Sverige Ek For -8 000 -7 440 -8 000
-569 000 -669 570 -515 000
Personalkostnader
Lon - fastighetsskotsel -146 000 -175 395 -165 000
Styrelsearvode -130 000 -99 405 -130 000
Revisionsarvode arvoderad 0 0 -1 000
Ovriga arvoden -2 000 0 0
SPP/Tjanstepension -1 000 -128 -1 000
Arbetsgivaravgifter -100 000 -72 013 -100 000
FORA -7 000 -7 812 -9 000
-386 000 -354 753 -406 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -97 000 -96 004 -97 000
Forbattringar -348 000 -347 348 -348 000
Markanlaggning -24 000 -24 000 -24 000
Inventarier -139 000 -138 814 -141 000
-608 000 -606 166 -610 000
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SA RORELSENS KOSTNADER
RORELSERESULTAT

FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Drojsmalsranta avgifter/hyror

Lanerantor
Ovriga rantekostnader

RESULTAT

Sida3av3

-5 004 250
170 750

0

-355 000
0

-355 000

-184 250

-5 254 792
-41 644
55

-274 846
-345

-275 136

-316 780
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-4 478 330
624 670

0

-355 000
0

-355 000

269 670



Hur man liaser en arsredovisning

Arsredovisningen dr den redovisning styrelsen ldmnar éver ett avslutat rékenskapsér och
som behandlas vid féreningsstdmman. Arsredovisningen ska innehdlla férvaltningsberdt-

telse, resultatrdkning, balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och tabel-
ler.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i féreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgdngar bestar av an-
laggningstillgdngar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar). Forening-
ens skulder bestar av langfristiga skulder (t.ex. fastig-
hetslan) och kortfristiga skulder (t ex forskottshyror
och leverantorsskulder). Under eget kapital redovisas
grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstme-
del eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen

ANLAGGNINGSTILLGANGAR 4r tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ar den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER ar kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, stadning, sophamtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL &r en fond som
féreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET &ar foreningens betalningsférmaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER 4&r skulder som forfaller ill
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér tillgdngar som
|6pande forbrukas, saljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgangarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET ar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (bendamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dér revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, férvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se aven ”Avskrivningar”).

SPARA din arsredovisning, det ar en vardehandling!
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