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Férvaltningsberittelse for Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Styrelsen far harmed avge 8rsredovisning fér féreningens verksamhet under rikenskaps8ret:
2020-01-01 - 2020-12-31

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningen har till ndamal att frdmja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplta bostéder till
medlemmarna med nyttjanderdtt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Foreningens fastigheter
Fdreningen innehar fastigheterna Virvelvinden 1 och Orkanen 1 i Stockholms kommun med tomtrétt.

Styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun.

I fdreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 89 5834
Hyresratter 20 1066
Lokaler 2 105

Féreningens fastigheter &r byggda 1948 med virdedr 1971.

Féreningen &r fullvérdesférsékrad i IF. I forsékringen ingdr bostadsrattstilldgg samt styrelseansvarsférsikring.

Visentliga hidndelser under och efter rikenskapséret

Arsavgifter
Under &ret har 8rsavgifterna héjts med 5 %.

Genomfort planerat underhdll under rikenskapsiret

Lekplatsen har besiktigats, det murkna staketet runt lekplatsen har rivits d& det utgjorde olycksrisk.
Balkongd@rrar frén vaning 3 och nedat har setts dver/renoverats i samtliga hus.
Lokal i S12 har byggts om till ldgenhet och séits.

Pagé&ende eller framtida underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rrosrd

2020 Balkongdérrar Arbete med balkongdérrar ach utbytta karmar runtom, plan 3 och ner8t
ska gdras

2021 Tvattstuga Oversyn av behov av byte av tvittmaskiner och torktumlare

2021 Kélfarutrymmen Renovering av skyddsrum

2021 Kéiiarutrymmen Asbestsanering

2021 Kallare 512 Renovering av fuktangripet kallarférrad

2021 Urval av Igh:er Radonmétning

2021 Tak, 519 Renovering

2021 Hyreslgh, $12 Ytrenovering av golv, véggar, tak samt installation av ny kyl/frys

2021 Flakt i S19 Oljud frén flakt ska Stgardas

2021 Samtliga hus Termostatdversyn/varmejustering

2021 Undercentral Utbyte av varmeanlaggning, S12 och S14

2022 Hissar Oversyn av hissmaskin, behov av byte?

2024 Tvattstuga Byte av torksk3p

2027 Hissar Overssyn av hisskorgar

2027 Fdnster Renovering av fénster, kan komma att tidigareldggas

Hyreslagenheter Underhall av hyreslagenheter sker efter besiktning via fareningens

fastighetstekniker, samt beslut av styrelsen - om - och i den omfattning,
det far anses befogat.

2027 WS Stamspolning
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Forvaltningsberittelse for Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Tidigare genomfart underhall

Tidpunkt Byggnadsdel Rigérd
2020 Samtliga hus SBA, Systematiskt brandskyddsarbete, utfort
2020 Balkongddrrar Arbete med balkongddrrar och utbytta karmar runtom
2020 Lekplats Tagit bart otjanligt staket
2020 Uteplats, S12 Inkdp utemdbel
2018 Invéndigt bygg Indragning av fiber till samtliga &genheter, lokaler och kringutrymmen.
2018/2019 Ventilation OVK-besiktning med uppféljande dtgarder
2018 Ventilation Flaktar bytta i S14 och S21
2018 Balkonger Besiktning av balkongdérrar
2017 El Utebelysningen har forbattrats genom att all viggfast utomhusamatur
bytts ut och ett flertal nya lampor monterats.
2017 Byggnad Stentrappor och stengolv i samtliga hus har slipats och renoverats.
2017 Utemiljoé Arborist gtt igenom alla tréd. Ansning av déda grenar gjordes.
Lagt upp en 5-8rsplan.
2015/2016 Fasad Oversyn av fasad i samtliga hus, trasiga tegelstenar ersatta.
2015/2016 Balkonger Balkongrenovering S12 och S14 &r 2015, 519 och S21 &r 2016

Ovriga visentliga hindelser

Den till [agenhet ombyggda lokalen i S12 s8ldes.

Foreningen ingick avtal om fastighetsforvaltning med JProperties.

Under 2020 har féreningen amorterat 4.250 000 kr p8 fastighetslan i SBAB och dérmed sénkt fastighets|&net med 14 %.
En hyresrétt har efter bokslutsdatum s8lts och uppltits som bostadsritt.

Stimma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2020-06-16. Vid stdmman deltog 27 réstberattigade mediemmar.
Dérutdver hade 3 medlemmar lamnat fuilmakt.

Styrelse

Styrelsen har under perioden 2020-01-01 - 2020-06-16 haft fdljande sammansittning:
Styrelsemediem Roll

Barbro Jansson Ordfdrande

Pia Kolmodin Vice ordférande och ekonomiansvarig
Ineke Samson Sekreterare

Petter Ekstrém Informationsansvarig

Karolina Hedmo Lokalansvarig

Annelie Nilsson Ansvarig fér nycklar och underh8llsplan

Styrelsen har under perioden 2020-06-16 - 2020-12-31 haft féljande sammanséttning:

Styrelsemediem Roll

Asa Nordlinder Ordférande

Ineke Samson Vice ordftrande

Pia Kolmodin Ekenomiansvarig

Sebastian Bank Sekreterare

Petter Ekstrém Informationsansvarig

Niklas Berglund Lokalansvarig

Annelie Nilsson Ansvarig for nycklar och underhlisplan

I tur att avgd vid ordinarie foreningsstamma 3r Petter Ekstrom, Pia Kolmodin och Ineke Samson.
Styreisen har under &ret héllit 12 protokollférda styrelsemdten.

Firmatecknare
Firmatecknare har vatit Petter Ekstrém, Pia Kolmodin, Asa Nordlinder och Ineke Samsom. Firmateckning sker tv i frening.

Revisarer

Anna-Karin Johansson Féreningsvald ordinarie

Karin Mellblom Féreningsvald ordinarie
BoRevision AB Av HSB Riksférbund utsedd revisor

i
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Valberedning
Valberedningen bestdr av Eva Fagerstedt och Vanja Schwamberg.

Underhdlisplan
Underhallsplan for planerat periodiskt underh8ll har upprittats av styrelsen. Planen ligger till grund fér styrelsens beslut om
reservering till eller ianspriktagande av underhélisfond.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning genomfordes 2020-09-21.

Underh8lisplanens syfte &r att sakerstélla att medel finns for det planerade underh&ll som behdvs for att hélla fastighetemna i gott
skick. Under 8ret utfort underhll framg8r av resultatrakningen.

Héllbarhet

Ekonomi

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

Miljo

Féreningen vérderar hégre de leverantorer vilka tar ett s& stort milisméssigt ansvar som méiligt.

Social
Féreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet.

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade 125 (125) medlemmar vid utgéngen av verksamhets8ret 2020 (2019). Under &ret har 9 (11) 6verl3telser skett.

Flerdrsoversikt

Ekonomisk sammanstélining och nyckeltal i bostadsrittsforeningen

For att gbra ekonomin i en bostadsréttsfrening enklare att férstd har HSB tagit fram ett antal s8 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvéndas for att jamfora bostadsrattsféreningar med varandra och fér att félja utvecklingen hos en enskild bostadsréttsforening.
Syftet &r att skapa trygghet och forstielse for dig som medlem, képare eller dvrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamférelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stélining och géra det enkelt for I3saren att jémfodra
exempelvis en bostadsréttsférening med en annan.

For tydlighet och transparens véljer vi att visa var frenings nyckeltal de senaste fem dren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen farklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Arsavgift, kr/kvm 548 540 534 530 530
Totala intakter kr/kvm* 707 702 679 688 679
Sparande till underh&ll och investeringar krfkvm 103 87 68 75 77
Bel&ning, kr/kvm 3728 4 368 4 838 5414 5415
Réntekanslighet 8% 10% 11% 13% 13%
Totala driftkostnader kr/kvm* 554 472 468 470 440
Energikostnader kr/kvm 224 224 218 227 208
*Nyckeltalet beréknas pé ett annat underlag 4n i tidigare 8rsredovisningar, se forklaring nedan.

Forkdaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor 8rsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande).
Ténk pd att detta &r ett genomsnitt | féreningen. For att rakna ut en enskild bostadsrétts 8rsavgift ska man utgd frin bostadsrattens
andelsvérde.
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Totala intdkter

Anger féreningens totala intékter for rékenskapséret per kvadratmeter boarea och lokalarea. El, virme och vatten som faktureras
féreniningens medlemmar och hyresgéster raknas ej med i totata intékter. Manga bostadsrattsféreningar har intékter utdver
drsavgiften (exempelvis garage- och lokalintiikter) och d8 syns det hér.

Sparande till framtida underhall och investeringar

V&r férening har ett antal stora komponenter som vi sliter p8 varje 8r (stammar, fénster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det
framtida underhdllet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort |8pande éverskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt g&r foreningens sparande till olika saker varje &r (amorteringar, sparande pd bankkonto eller utférda investeringar). P3
18ng sikt g8r pengarna till de planerade underhdll och investeringar vi behdver gora, antingen genom att vi har pengar p8 banken eller
att vi har amorterat och pd s8 satt skapat ett I18neutrymme.

Nyckeltalet kan jémfSras med de totala intékterna for att se hur mycket av dessa som biir dver. Lite léngre ner g8r det ocks att se hur
vi rknar ut vért dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Beldningen fordelas p& kvm-ytan far bostader och lokaler d8 nyckeltalet avser visa hur stor bel8ning hela bostadsréttsféreningen har.
For att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsrétt "sger" ska man utgd fr8n den bostadsrattens andelsvarde.

Réntekinslighet
Anger hur manga procent bostadsréttsféreningen behdver héja avgiften med om réntan p8 I8nestocken g&r upp med en procentenhet
for att bibehdlla samma sparande till framtida underh8l! och investeringar.

Totala driftkostnader

Totala driftkostnader inkluderar drift och underhdll (exklusive planerat underh8ll), dvriga externa kostnader samt personalkostnader.
Frén den totala kostnaden dras dérefter eventuella, till medlemmar och hyresgéster fakturerade, intdkter fér el, virme och vatten. Den
totala kostnaden férdelas pé ytan for bostader och lokaler.

Energikostnader

Anger vérme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och lokalarea fér varje rakenskapsar. Nyckeltalet raknar in eventuella
intakter frén separat debitering av dessa kostnader men for bostadsrattsféreningar som betalar sina medlemmars hush3lisel utan att
debitera ut detta blir kostnaderna hogre.

Ovriga nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséattning 4943 4 896 4730 4793 4710
Resuitat efter finansiella poster -2 002 -2 651 -1 844 -2 464 -5101
Soliditet 80% 76% 75% 73% 73%

(Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Féreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas féreningens sparande till framtida planerade underh8Il och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt Sver i den I5pande driften under rakenskaps8ret. D&rfér tas avskrivningar (som inte p&verkar likviditeten)
samt &rets planerade underh3ll bort.

Rérelseintakter 4942 883
Roérelsekostnader - 6 635 374
Finansiella poster - 309 016
Arets resultat -2 001 508
Planerat underhli + 615 803
Avskrivningar + 2105 510

rets sparande 719 805
Arets sparande per kvm total yta 102

hy
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Fordandring eget kapital

Upplételse-  Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid 8rets ingéng 114 845 306 16689498 1238469 -20 248 630 -2 650 664
Reservering till fond 2020 978 000 -978 000
Reservering till fond 2019 834 000 -834 000
Ianspréktagande av fond 2020 -615 803 615 803
Tanspréktagande av fond 2019 -1214 137 1214137
Balanserad i ny rékning -2 650 664 2650 664
Uppldtelse [dgenheter 2289423 3660577
Arets resultat -2 001 508
Belopp vid &rets slut 117 134 729 20350 075 1220 529 -22 881354 -2001 508
Forslag till disposition av érets resultat
Styrelsens disposition
Balanserat resultat -22 519 157
Arets resultat -2 001 508
Reservering till underh8lisfond -978 000
Iansprktagande av underhllsfond 615 803
Summa till stdmmans forfogande -24 882 862
Stamman har att ta stiilining till:
Balanseras i ny rékning ~24 882 862

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stélining finns i efterfdljande resultat- och balansrakning med tillhérande
tillaggsupplysningar.
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Bostadsrittsforeningen Virvelvinden

2020-01-01  2019-01-01
Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomséttning Not 1 4 942 883 4 896 082
Rorelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -4 055 340 -4 526 225
Ovriga externa kostnader Not 3 -199 993 -227 821
Personalkostnader och arvoden Not 4 -274 531 -269 770
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 105 510 -2 045 585
Summa rérelsekostnader -6 635 374 -7 069 401
Rorelseresultat -1 692491 -2 173 319
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 5 9229 24 528
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -318 245 -501 873
Summa finansiella poster -309 016 -477 345
Arets resultat -2 001 508 -2 650 664

e
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Balansriikning
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2020-12-31  2019-12-31

Tillgdngar

Anléggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgdngar
Byggnader

Pégdende nyanlaggningar

Summa anlaggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgdngar

Not 7
Not 8

Not 9
Not 10

Not 11

137 081 582 137 586 093
0 1495 365

137 081 582 139 081 458
137 081 582 139 081 458
17 978 3341
1023 997 631 483
252 844 237 788
1294 819 872 612

4 441 322 4 331533
5736141 5204 145

142817724 144 285602
LG
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/.

Balansriikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 137 484 804 131 534 804

Yttre underhdlisfond 1220529 1238 469
138 705 333 132 773 273

Ansamiad forlust

Balanserat resultat -22 881 354 -20 248 630

Arets resultat -2 001 508 -2 650 664
-24 882 862 -22 899 294

Summa eget kapital 113822 471 109 873 979

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 17 000 000 30 601 391

17 000 000 30 601 391

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 9 351 397 49 874

Leverantdrsskulder 285 165 1016 279

Skatteskulder 340 668 324 432

Ovriga skulder Not 14 4 500 1 646

Upplupna kostader och férutbetalda intakter Not 15 2 013 523 2418 001

11 995 253 3810232
Summa skulder 28 995 253 34 411 623
Summa eget kapital och skulder 142 817724 144 285 602
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2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31  2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster -2 001 508 -2 650 664
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 105 510 2 045 585
Kassaflode fran l6pande verksamhet 104 003 -605 079
Kassaflode fran féréndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -32 909 -7 670
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -1116 503 1199 633
Kassaflode frén Iopande verksamhet -1 045 409 586 885
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -105 635 -1 404 895
Kassaflode frén investeringsverksamhet -105 635 -1 404 895
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -4 299 868 -3 296 065
Inbetalda insatser 5 950 000 3 150 000
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet 1 650 132 -146 065
Arets kassafléde 499 088 -964 075
Likvida medel vid drets bérjan 4 961 413 5925 488
Likvida medel vid drets slut 5 460 501 4961 413

I kassaflodesanalysen medréknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden
Redovisnings- och virderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
drsredovisning i mindre féretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

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 linjart dver nytjandeperioden med 1,33 % av anskaffningsvérdet &rligen och total livslangd har
beddmts till 120 &r frén fardigstallandetiden.

Ovriga komponenter skrivs av linjért mellan 10-60 &r. Under 8ret har komponenterna skrivits av med 4,7 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frén balansdagen redovisas fr&n och med 2020 som kortfristiga skulder till

kreditinstitut. Jamférelsetalen har inte raknats om.
L&nen &r av 1&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pé forfallodagen.

Fond for yttre underhéll
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdisposition p& basis av féreningens
underhélispfan. Avsattning och iansprkstagande frin underhlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst fér vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 429 kronor per ligenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgdende till 0 kr.

~

1£3.
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Bostadsrittsféreningen Virvelvinden

2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 1 Nettoomsittning
Arsavgifter 3166 938 3 066 547
Hyror 1705 047 1728 407
Bredband 90 547 125710
Qvriga intékter 54 109 27 999
Bruttoomsdttning 5016 641 4 948 663
Avgifts- och hyresbortfall -73 758 -52 581
4942 883 4896 082
Not 2 Drift och underhadll
Fastighetsskétsel och lokalvard 306 574 270 813
Reparationer 332292 231519
El 151 944 164 148
Uppvédrmning 1204 191 1208 846
Vatten 215 690 198 162
Sophdmtning 152 294 138 486
Fastighetsfdrsakring 95152 86 934
Kabel-TV och bredband 89 837 84 427
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 173 142 167 526
Forvaltningsarvoden 208 810 243 469
Tomtrattsavgald 489 300 489 300
Ovriga driftkostnader 20312 28 458
Planerat underhali 615 803 1214 137
4 055 340 4526 225
Not 3 Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier och varuinkop 28 179 112 963
Administrationskostnader 38 592 36 845
Extern revision 20 625 20 625
Konsultkostnader 95 519 50 508
Medlemsavgifter 17 079 6 880
199 993 227 821
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 188 902 182 229
Revisionsarvode 6 000 6 000
Ovriga arvoden 9 000 9 000
§ociala avgifter 64 066 63 163
Ovriga personalkostnader 6 563 9378
274 531 269 770
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 729 445
Ovriga ranteintakter 8 500 24 083
9229 24 528
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 312817 498 129
Ovriga réntekostnader 5428 3 744
318 245 501 873

r
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Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 7 Byggnader
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvérde byggnader 152 013771 152 013 771
Arets investeringar 1 601 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 153614771 152013771
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -14 427 678 -12 382 093
Arets avskrivningar -2 105 510 -2 045 585
Utgdende ackumulerade avskrivningar -16 533189 -14 427 678
Utgdende redovisat viirde 137081582 137 586 093
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad - bostader 80 800 000 80 800 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1 433 000 1433 000
Taxeringsvarde mark - bostader 84 600 000 84 600 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 448 000 448 000
Summa taxeringsvérde 167 281 000 167 281 000
Not 8 Pégdende nyanidggningar och firskott
Ingdende anskaffningsvirde 1 495 365 90 470
Arets investeringar 102 635 1 404 895
Justering omklassificering 2018 3 000 0
Omklassificering till byggnad -1 601 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden (4] 1495 365
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 4818 1602
Avrdkningskonto HSB Stockholm 1019179 629 881
1023 997 631 483
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
Férutbetalda kostnader 252 844 237 788
252 844 237 788
Ovanstdende poster bestar av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskaps8r samt
intaktsfordringar fér innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handkassa 1834 413
SBAB 4 439 488 4331 120
4441 322 4331533
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Bostadsrittsforeningen Virvelvinden

Org Nr: 769606-9611

Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 12 Skulder till kreditinstitut
Villkorsandr Nésta 8rs
L3neinstitut L8nenummer Rénta dag Belopp amortering
SBAB 19531392 1,25%  2021-11-10 9 351 397 53 981
SBAB 19531406 1,08%  2022-12-06 10 000 000 0
SBAB 19531422 0,85%  2023-08-15 7 000 000 0
26 351 397 53981
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg4 till 26 081 492
Léngfristiga skulder exkiusive kortfristig del 17 000 000
Foreningen har 1&n som forfaller till betalning inom ett 8r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta I8nefinansieringen inom ett r.
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 65 000 000 65 000 000
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av Iangfristig skuld 9 351 397 49 874
9 351 397 49 874
Not 14 Ovriga skulder
Kallskatt 4 500 0
Ovriga kortfristiga skulder 0 1 646
4500 1646
Not 15 Upplupna kostnader och faérutbetalda intiikter
Upplupna réntekostnader 0 7 254
Forutbetalda hyror och avgifter 417 827 419 569
Ovriga upplupna kostnader 1 595 696 1991 178
2013 523 2418 001

Ovanstdende poster bestér av férskottsinbetalda intikter avseende kommande rakenskaps8r samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under nistkommande &r.
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0 Org Nr: 769606-9611

Bostadsrattsforeningen Virvelvinden

Noter 2020-12-31  2019-12-31
Not 16 Vasentliga handelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter &rets slut

Stockholm, den 6—-/4/ f'ZDZ [

Annelie Nilsson

Ineke Samson

Niklas'Berglund Petter Ekstrém Pia Kolmodin

ANy

Asa Nordlinder

Var revisionsberéttelse har(LO'ZI- oY - (| lamnats betraffande denna &rsredovisning

Al D 5

Anna-Kapin Johangson Karin Mellbiom — s
?1 joce,?—u‘w\ e

Av foreningen vald revisor Av foreningen vald revisor




REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman i Brf Virvelvinden, org.nr. 769606-9611

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Virvelvinden for
rakenskapsaret 2020.

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

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi & oberoende i forhailande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn frén BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamitat ar tillrackliga och
&ndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nbdvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehdller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér s &r tillampligt, om forh&llanden som kan paverka
fdrmégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fatats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Intemational Standards on Auditing (SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé ocegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet & en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit omdome och har en professionellt skeptisk installning 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 granskningsétgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hiigre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har befydelse f&r min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn fill
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otilirickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen, Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan forisatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionema och
héndelserna pa ett satt som ger en rativisande bild.

Jag méste 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 kontrolien som jag identifierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Vi har utfrt en revision enligt bostadsrattsiagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Vara mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens fGrvaltning for Brf Virvelvinden for rakenskapséret 2020 enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
samt av forslaget till dispositioner betraffande freningens vinst efler oberoende i firhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
forlust. Revisorn frén BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar o Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande fbreningens vinst eller forlust. Vid fﬁrslag till utdelning fonk'jpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, ovrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaliningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om néagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e pénagot annat stt handlat i strid med bostadsratisiagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

» fdretagit nagon tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vért mal betréffande revisionen av farslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka tgarder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller frlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisom fran BoRevision professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaitningen och forslaget till dispositioner av fareningens vinst eller foriust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pé revisom fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gér
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller fdrlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsratislagen.

Stockholm den 11 april 2021

BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av féreningen vald revisor

Karin Mellblom
Av foreningen vald revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman Brf Virvelvinden, org.nr:769606-9611

Vi har arbetat fér att bidra med gott omdéme och tédmligen god kunskap om féreningen
och dess skétsel, da vi granskat arsredovisningen samt styrelsens forvaltning i Brf
Virvelvinden 8r 2020. Vi har granskat vésentliga beslut och dtgarder i féreningen for att
kunna bedéma om ndgon styrelseledamot har handlat i strid med féreningens stadgar,
vilket enligt var bedémning ej skett. Vart mal har ocksd varit att uppn8 en rimlig grad av
sékerhet om 3rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat.

Kommentar till revisionsberiittelsen. Vi har efterfragat tydligare protokoll med mer
information och mindre "intern ton" i formuleringarna och bett om nagra fértydliganden,
vilket vi ocksa har fatt. Vi har noterat framfér allt att protokollen efter 8rsstdimman 2020
uppfyller v8ra férvantningar och bidrar till en battre férstaelse ndr man som utomstdende
granskar styrelseprotokollen.

oo fo s

Anna-Karin Johansson/och Karin Meilblom
lekmannarevisorer



