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Forvaltningsberéattelse for Bostadsrittsféreningen Virvelvinden

Org Nr: 769606-9611

Styrelsen far harmed avge &rsredovisning for foreningens verksamhet under rédkenskapséret:
2019-01-01 - 2019-12-31
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till andamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till
medlemmarna med nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Féreningen &ger fastigheten Virvelvinden 1 och Orkanen 1 i Stockholms kommun. Foreningen innehar mark med tomtrétt.

Styrelsen har sitt séte i Stockholms I&n, Stockholms kommun,

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsrétter 87 5676
Hyresrétter 21 1171
Lokaler 3 170

Féreningens fastigheter &r byggda 1948 med vérder 1971.
Féreningen &r fullvardesforsékrad i IF. I forsékringen ing&r bostadsrattstilldgg samt styrelseansvarsférsékring.

Vésentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter
Under dret har &rsavgifterna varit oférandrade. Hyreshsjningen uppgick till 2,35 % frén januari 2019.

Genomfort planerat underhéll
Stamspolning genomftrd i samtliga hus 2019,

Vérmeanldggning i undercentral utbytt i S21 och S19. (Kvarst&r S12 och 514).
Fléktar i S12 och S19 &r utbytta 2019, (Fldktar i S14 och S21 byttes 2018).
Utvandig trapp vid Simrishamnsvégen14 har lagts om 2019,

Markarbete utanfér S21 utfért 2019.

Besiktning av kéllarutrymmen utfort 2019,

Balkongddrrar pd véningsplan 4-6 i alla fyra huskroppar har &tgérdats 2019.
Malning av trapphus utfért 2019/2020, Besiktat och Klart.

Taken inspekteras drligen. Justeringar och byte av takpannor sker Ispande. All ytterpl&t p8 taken har pldtisol som ej rostar s& mélning
behdvs ej.

Pagéende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Atgard
2020 Kéllarutrymme S21 Tva forrddsvéggar ska 8tgérdas.
VT2020 Lekplats Lekplatsbesiktning ska utféras
2020 Balkongdérrar Arbete med balkongddrrar och utbytta karmar runtom, plan 3 och nerét
ska goras.
2020 Varmeanlaggning Eftersom vérmecentral | S12 och S14 fortfarande fungerar har utbyte
i undercentral S12 och S14 av dessa varmecentraler flyttats | forsta hand till 2020 och dérefter f&r &rlig
prévning ske.
2020 Lokal S12 Lokal S12 har byggts om till lagenhet. Klar 2020,
2020 Lokal S21 Sétta upp ljuddé@mpande material pd véggarna.
2020 Hissar Kontrollera behovet av byte av hisslinor
2021 Tvattstuga Oversyn av behov av byte av tvattmaskiner och torktumlare
2022 Hissar Oversyn av hissmaskin, behov av byte?
2024 Tvéttstuga Byte av torkskédp
2027 Hissar Overssyn av hisskorgar
2027 Fonster Renovering av fonster, kan komma att tidigareldggas
Hyresldgenheter Underhé@ll av hyresldgenheter sker efter besiktning via foreningens

fastighetstekniker, samt beslut av styrelsen - om - och i den omfattning,
det f8r anses befogat.
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Forvaltningsberiattelse for Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Tidigare genomfért underhall
Tidpunkt Byggnadsdel Atgard
2018 Invandigt bygg Indragning av fiber till samtliga lagenheter, lokaler och kring utrymmen,
2018/2019 Ventilation OVK-besiktning med uppféljande &tgarder
2018 Ventilation Flaktar bytta i 514 och 521
2018 Balkonger Besiktning av balkongdérrar
2017 El Utebelysningen har forbéttrats genom att all végafast utomhusarmatur
bytts ut och ett flertal nya lampor monterats.
2017 Byggnad Stentrappor och stengolv | samtliga hus har slipats och renoverats.
2017 Utemiljé Arborist gatt igenom alla trdd. Ansning av déda grenar gjordes.
Lagt upp en 5-arsplan.
2015/2016 Fasad Oversyn av fasad i samtliga hus, trasiga tegelstenar ersatta.
2015/2016 Balkonger Balkongrenovering S12 och S14 &r 2015, S19 och S21 &r 2016
Ovriga vasentliga héndelser

Under &ret har det projekterats och pabérjats ombyggnation av en affirslokal till ldgenhet pd S12, bv. Trappan utanfér S14 har
renoverats och byggts om for léttare passage béde for g8ende och for barnvagnar.

Stamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019-05-20. Vid stamman deltog 33 rostberattigade medlemmar varav 3 genom fullmakt,
Styrelse

Styrelsen har under perioden fram till stamman 2019-05-20 haft féljande sammanséttning:
Styrelsemediem Roll

Barbro Jansson Ordférande

Ludwig Ahlstrém Vice ordférande

Karin Imnander Ekonomiansvarig

Ineke Samson Sekreterare

Annelie Nilsson Nyckelansvarig och underhélisplan

Karolina Hedmo Lokalansvarig

Rasmus Wallin Informationsansvarig

Under perioden frén stdmman 2019-05-20 har styrelsen haft féljande sammanséattning:

Styrelsemediem Roll

Barbro Jansson Ordforande

Pia Kolmodin Vice ordftrande, ekonomiansvarig
Ineke Samson Sekreterare

Annelie Nilsson Nyckelansvarig och underhdlisplan
Karolina Hedmo Lokalansvarig

Petter Ekstrém Informationsansvarig

Martin Ridne ingick i styrelsen mellan 2019-05-21 och 2019-08-31 och avgick pd grund av flytt till annan ort.
I tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma &r Barbro Jansson, Karolina Hedmo och Annelie Nilsson.
Styrelsen har under dret hallit 13 protokollférda styrelsematen.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Petter Ekstrom, Karolina Hedmo, Barbro Jansson och Pia Kolmodin. Teckning sker tv4 i férening.

Revisorer

Kerstin Breitenstein ~ Foreningsvald ordinarie

Emil Edenborg Féreninasvald suppleant avaick den 1 januari 2020 pga flytt till annan ort
BoRevision AB

Valberedning

Valberedningen bestér av Asa Nordlinder, sammankallande, Anna Reimby samt Karin Rickard. Karin Rickard avgick frdn posten
1 januari ZOZO.M
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Forvaltningsberéttelse for Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Underhalisplan

Underhdlisplan for planerat periodiskt underh&ll har uppréttats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller ianspréktagande av underh8lisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomftrdes 2019-10-14.

Underhdlisplanens syfte &r att sakerstélla att medel finns fér det planerade underh8ll som behévs for att hdlla fastigheterna i gott
skick. Under dret utfort underhdll framg8r av resultatrakningen.

Héllbarhet

Ekonomi

Vér férening har valt en styrelse som sikerstéller att regler och férordningar avseende penningtvétt efterlevs och att inga ekonomiska
oegentligheter sker.

Miljo

Féreningen vérderar hogre de leverantérer vilka tar ett s8 stort milisméssigt ansvar som méiligt.

Social
Féreninaens medlemmar idaqg &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Foreningen hade 125 (124) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsaret 2019 (2018). Under dret har 11 (5) éverlételser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstélining och nyckeltal i bostadsrattsféreningen

For att géra ekonomin i en bostadsréttsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s8 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal kan
anvandas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra och for att fblja utvecklingen hos en enskild bostadsréttsférening. Syftet
ar att skapa trygghet och férstaelse for dig som medlem, kbpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamforelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stadllning och géra det enkelt fér lasaren att jamfora
exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa vér forenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, kr/kvm 540 534 530 530 519
Totala Intékter kr/kvm 698 674 683 671 697
Sparande till underhéll och investeringar kr/kvm 87 68 75 77 60
Beldning, kr/kvm 4 368 4 838 5414 5415 5843
Réntekanslighet 10% 11% 13% 13% 14%
Drift och underhall kr/kvm 472 468 470 440 446
Energikostnader kr/kvm 224 218 227 208 194
Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften 4r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. For att rikna ut en enskild bostadsratts drsavgift ska man utgd frén bostadsrattens
andelsvarde. ;

Totala intakter
Anger fireningens totala intékter fér rakenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Mdnga bostadsréttsforeningar har intakter
utdver arsavgiften (exempelvis garage- och lokalintakter) och dé syns det hérW
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Forvaltningsberittelse for Bostadsrittsforeningen Virvelvinden

Sparande till framtida underhall och investeringar

Var forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pa varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor maste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I5pande Gverskott foreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gér foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande p& bankkonto eller utférda investeringar). P&
1&ng sikt gdr pengarna till de planerade underhéll och investeringar vi behover gora, antingen genom att vi har pengar p8 banken eller
att vi har amorterat och pé s sétt skapat ett [8neutrymme.

Nyckeltalet kan jémftras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som blir éver. Lite langre ner gar det ocks4 att se hur
vi réknar ut vart Gverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan for bostader och lokaler d& nyckeltalet avser visa hur stor beléning hela bostadsréttsfdreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "sger" ska man utgd frén den bostadsréttens andelsvérde.

Réntekénslighet
Anger hur ménga procent bostadsrattsforeningen behéver héja avgiften med om réntan pd I&nestocken g8r upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underh&ll och investeringar,

Drift och underhdli
Genomsnittlig drift och underhdll férdelas p& ytan for bostéder och lokaler och beriknas pa drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader fér planerat underhéll.

Energikostnader

Anger vdrme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea for varje rékenskapsar. Nyckeltalet réknar in eventuella
intékter frén separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsforeningar som betalar sina medlemmars hushélisel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hégre.

Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 4 896 4730 4793 4710 4 889
Resultat efter finansiella poster =265 -1 844 -2 464 -5 101 -3 885
Soliditet 76% 75% 73% 73% 72%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Féreningens sparande till framtida planerat underhll och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt éver i den [pande driften under rakenskapsret. Dérfor tas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)
samt drets planerade underhéll bort.

Rorelseintékter 4 896 082
Rérelsekostnader - 7 069 401
.?nan:l:lh.mg - 477 345
rets resultat -2 650 664
Planerat underh8ll + 1214137
+ 2 045 585
sparande 609 058

Arets sparande per kvm total yta 87‘/\/
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Forandring eget kapital
Upplételse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingéng 113 672 675 14712 129 612 469 -17 778 155 -1 844 475
Reservering till fond 2018 866 000 -866 000
Ianspréktagande av fond 2018 -240 000 240 000
Balanserad i ny rékning -1844475 1844475
Upplatelse ldgenheter 1172 631 1977 369
Arets resultat -2 650 664
Belopp vid drets slut 114 845 306 16689498 1238469 -20 248 630 -2 650 664
Forslag till disposition av &rets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -20 248 630
Arets resultat -2 650 664
Reservering till underhélisfond -834 000
Tanspréktagande av underh8lisfond 1214 137
Summa till stdmmans férfogande -22 519 157
Stamman har att ta stallning till:
Balanseras i ny rékning -22 519 157

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stélining finns i efterfoljande resultat- och balansrékning med tillhérande
tilldggsupplysningar.
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Org Nr: 769606-9611

2019-01-01  2018-01-01
Resultatrﬁknlng 2019-12-31  2018-12-31
Rérelseintakter
Nettoomsattning Not 1 4 896 082 4 730 489
Rorelsekostnader
Drift och underhdll Not 2 -4 526 225 -3 527 642
Ovriga externa kostnader Not 3 =227 821 -234 269
Personalkostnader och arvoden Not 4 -269 770 -277 438
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar -2 045 585 -2 083 361
Summa rorelsekostnader -7 069 401 -6 122 709
Rérelseresultat -2173 319 -1392 221
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 5 24 528 27 331
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -501 873 -479 585
Summa finansiella poster -477 345 -452 254
Arets resultat -2 650 664 -1844 475

M
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Balansrékning 2019-12-31  2018-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anléggningstillgdngar

Byggnader och tomtratt Not 7 137 586 093 139 631 678

Pagdende nyanlaggningar Not 8 1 495 365 90 470
139 081 458 139 722 148

Summa anldggningstillgéngar 139 081 458 139 722 148

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 3341 8 815

Ovriga fordringar Not 9 631 483 1 081 426

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 237 788 223 144

872 612 1 313 385

Kassa och bank Not 11 4 331 533 4 847 165

Summa omséttningstillgéngar 5204 145 6 160 550

Summa tillgéngar 144 285 602 145 882 698

'
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Bostadsrittsforeningen Virvelvinden
Balansréikning 2019-12-31 2018-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 131 534 804 128 384 804
Yttre underhdlisfond 1 238 469 612 469
132 773 273 128 997 273
Ansamiad forlust
Balanserat resultat -20 248 630 -17 778 155
Arets resultat -2 650 664 -1 844 475
-22 899 294 -19 622 630
Summa eget kapital 109 873 979 109 374 643
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 30 601 391 33 901 262
30 601 391 33 901 262
Kortitistiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 13 49 874 46 068
Leverantorsskulder 1016 279 326 723
Skatteskulder 324 432 311 436
Ovriga skulder Not 14 1 646 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 15 2 418 001 1 922 566
3810 232 2 606 793
Summa skulder 34 411 623 36 508 055
Summa eget kapital och skulder 144 285 602 145 882 698

w
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Bostadsréttsftireningen Virvelvinden
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2019-01-01  2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 650 664 -1 844 475
Justering fér poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 2 045 585 2 083 361
Kassaflode fran I6pande verksamhet -605 079 238 886
Kassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okmng (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -7 670 1155
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1199 633 81 187
Kassaflode fran Iopande verksamhet 586 885 321 228
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 404 895 -707 420
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 404 895 -707 420
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av 18n till kreditinstitut -3 296 065 -4 042 550
Inbetalda insatser 3 150 000 2 800 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -146 065 -1 242 550
Arets kassaflode -964 075 -1 628 742
Likvida medel vid &rets bérjan 5925 488 7 554 230
Likvida medel vid arets slut 4961413 5925 488

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medien. ‘M
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Bostadsrattsféreningen Virvelvinden
Redovisnings- och virderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
arsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ldn med en bindningstid p& ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som I8ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Principen for K2 &r att endast ny- och tillbyggnader kan aktiveras. De tidigare aktiverade komponenter som i enlighet med
god redovisningssed och tidigare normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med
separata avskrivningsplaner.

Byggnaden skrivs av linjért éver nyttjandeperioden med 1,33 % av anskaffningsvardet drligen och total livslangd har
bedémts till 120 ar frén fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjért mellan 10-60 &r. Under &ret har komponenterna skrivits av med 4 % av
anskaffninasvardet.

Fond for yttre underhall
Reservering fér framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition pa basis av féreningens
underhdlisplan. Avsattning och iansprékstagande fran underhllsfonden beslutas av stimman.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 377 kronor per ldgenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pé en
del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare 8r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 0 kr.

10
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

2019-01-01  2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 3 066 547 3028 581
Hyror 1728 407 1836 515
Bredband 125 710 0
Ovriga intakter 27 999 25 111
Bruttoomséttning 4 948 663 4 890 207
Avgifts- och hyresbortfall -52 581 -156 021
Hyresforluster 0 -3 697
4 896 082 4 730 489
Not 2 Drift och underhéll
Fastighetsskotsel och lokalvrd 270 813 270 306
Reparationer 231 519 272 788
El 164 148 137 565
Uppvarmning 1 208 846 1187 952
Vatten 198 162 203 342
Sophémtning 138 486 147 758
Fastighetsforsékring 86 934 84 426
Kabel-TV och bredband 84 427 109 458
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 167 526 156 906
Férvaltningsarvoden 243 469 212 148
Tomtrattsavgald 489 300 489 300
Ovriga driftkostnader 28 458 14792
Planerat underhall 1214 137 240 901
4526 225 3527 642
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkép 112 963 89 487
Administrationskostnader 36 845 78 360
Extern revision 20 625 20 625
Konsultkostnader 50 508 45 797
Medlemsavgifter 6 880 0
227 821 234 269
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 182 229 180 350
Revisionsarvode 6 000 6 000
Ovriga arvoden 9 000 15 000
Sociala avgifter 63 163 65 148
Ovriga personalkostnader 9 378 10 940
269 770 277 438
Not 5 Rénteintikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Stockholm 445 427
Ovriga ranteintékter 24 083 26 904
24 528 27 331
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader l8ngfristiga skulder 498 129 477 497
Ovriga réntekostnader 3 744 2 088
501 873 479 585

11
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Noter 2019-12-31  2018-12-31
Not 7 Byggnader och tomtratt
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 152 013 771 151 396 821
Arets investeringar 0 616 950
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 152013771 152013771
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -12 382 093 -10 337 199
Arets avskrivningar -2 045 585 -2 044 894
Utg8ende ackumulerade avskrivningar ~14 427 678 -12 382 093
Utgéende redovisat véirde 137 586 093 139 631 678
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad - bostéder 80 800 000 75 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1433 000 925 000
Taxeringsvarde mark - bostéder 84 600 000 55 600 000
Taxeringsvérde mark - lokaler 448 000 326 000
Summa taxeringsvérde 167 281 000 131 851 000
Not 8 Pégéende nyanléggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvérde 90 470 0
Arets investeringar 1404 895 707 420
Omklassificering till byggnad 0 -616 950
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1 495 365 90 470
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 1602 3102
Avrédkningskonto HSB Stockholm 629 881 1 078 324
631 483 1081 426
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
Férutbetalda kostnader 237 788 223 144
237 788 223 144
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intéktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 413 1518
SBAB 4 331 120 4 845 647
4 331533 4 847 165
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rénteandr Néasta &rs
Léneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 19531392 1,25%  2021-11-10 9 401 265 49 874
SBAB 19531406 1,08%  2022-12-06 10 000 000 0
SBAB 19531422 1,08%  2020-09-08 11 250 000 0
30 651 265 49 874
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 30 601 391
Om fem dr beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg8 till 30 401 895
Stéllda sédkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 65 000 000 65 000 000
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Noter . 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Réntedndr Nésta drs
Laneinstitut Lanenummer Rénta dag Belopp amortering
Kortfristig del av I&ngfristig skuld 49 874 46 068
49 874 46 068
Not 14 Ovriga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 1646 0
1646 0
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna rantekostnader 7 254 1580
Forutbetalda hyror och avgifter 419 569 353 524
Ovriga upplupna kostnader 1991 178 1 567 462
2418 001 1922 566

Ovanstdende poster best8r av férskottsinbetalda intikter avseende kommande rékenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under néstkommande Ar.

Not 16 Vésentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga hdndelser har skett efter &rets slut

i cen_ AOO 0%
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Var revisionsberéttelse har’ZO -0 \%Ia'mnats betréffande denna &rsredovisning
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Virvelvinden, org.nr. 769606-9611

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Virvelvinden for
rékenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker dérfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vihar utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ér oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat & tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Upplysning av sérskild betydelse

Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmérksamhet pa klassificeringen av féreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har lan som klassificeras som langfristiga men forfaller inom ett r fréan balansdagen och som darmed &r

kortfristiga.

Styrelsens ansvar

Det @r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller

misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sé ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige allfid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppst4 pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

»  identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som r
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intern kontroll.

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

e ulvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
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
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
forméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en véasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fésta uppmarksamheten p4 upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras p4 de revisionsbevis
som inhémtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat, F
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Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Virvelvinden for rakenskapsaret 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar, Vi ar
oberoende | forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn fran BoRevision har i évrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation r utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Véart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon &tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag til dispositioner av foreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdme och har en professionellt
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget tll dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig frémst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhéllanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som 4 relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande fireningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar

forenligt med bostadsrattslagen.

Stockhoim den | § /& ~2020

Joakim Hall Rerstin Breitenstein
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av foreningen vald revisor gt A
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