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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsféreningen Vadstena 2, 7260001578 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsforeningen Vadstena 2 har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata bostadslagenheter at medlemmar fér nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems ratt i féreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 1962-09-28.

Féreningens byggnad

Féreningen dger fastigheten Vadstena 2 i Jonkdping som uppférdes 1963-1964, Fastigheten bestar av
78 lagenheter.

Adresser: Salggatan 31-53.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad. Férsakringen innefattar brandskada, vattenskéda, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsréttstilldgget fér samtliga 1agenheter.

Féreningens bostader férdelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
5 2 4 58

64 3 & 6568
7 4 4 78-86
2 5 a 99

78

Total bostadsyta ar ca 5 276 m? och total lokalyta &r 332 m2.

Fastighetsférvaltning
Den administrativa férvalthingen har ombesérjts av AB Jénképingsbostéder.

Féreningsfragor

Medlemsinformation
Féreningen hade vid arets slut 96 medlemmar.

Overlatelser

78 st bostadsratter var vid arets utgang upplatna. Under aret har 3 éverlatelser skett, Vid
lagenhetsoverlatelser debiteras séljaren en &verlatelseavgift om hogst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om aliman férsékring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras képaren med hogst 1 J
% av basbeloppet. ,
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Styrelseledamdéter

Styrelsen fran den ordinarie féreningsstdamman den 7 maj 2019
Anders Malmqvist Styrelseordférande

Hakan Halonen Ledamot

Elin Olsson Ledamot

Birgitta Sandahl Ledamot

Goran Svensson Ledamot

Daniel Johansson Suppleant

Anna Nerhammar Suppleant

Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda sammantréaden.

Firmatecknare :
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tva ledaméter i férening.

Revisorer
Ordinarie: Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson
Suppleant: Auktoriserad revisor Sandra Hvitman

Valberedning
Albert Séderlind
Eva Magnusson

Vésentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret

Ett gym har delvis stallts iordning i kéllaren hus 14 med kodlas

Utemiljon med uppfraschning av rabatter och planteringar

Tvattmaskin och torktumlare bytta

Ovrig tillsyn och underhall som kravts for att halla fastigheten i fullgott skick

Under sommaren 2019 skulle arbetet med att byta tjarpapp pa taket paborjas, men det blev férsenat
pga manga olika faktorer, arbetet kommer att starta varen 2020

Fdéreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta ar
Féreningen redovisar ett resultat fore avsattning till underhéalisfond om 1 968 kr.

Arsavgifter
Arsavgifterna for 2019 féreslas vara oférandrade och uppgér i genomsnitt till 473 kr/kvm
bostadsldgenhetsyta. '

Fond fér yttre underhall
| enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond f6r yttre underhall ske arligen med ett belopp
motsvarande 0,3% av byggnadskostnaden fér féreningens hus.

Flerarsoversikt Belopp i kr

2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 2 579 543 2 580 535 2 581 846 2 581 580
Resultat efter finansiella poster 1968 27135 35634 -1 049 664
Soliditet, % 49 47 47 36
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 473 473 473 473
Lan, kr/m? 178 191 205 218
Genomsnittlig skuldranta, % 2,54 2,44 3,19 3,25
Driftskostnad, kr/m? _ 248 281 268 257

Kassalikviditet, % 271 245 258 169 N
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Eget kapital

Insats-  Fond ytire  Balanserat Arets Totalt eget

kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets borjan 314 600 557 038 746 292 27135 1645065
Vinstdisp enl stdmmobeslut
Overforing till bal. resultat 27 135 -27 135
Underhallsfond, avsattning 10 883 -10 883
Arets resultat 1 968 1968
Belopp vid arets slut 314 600 567 921 762 544 1968 1647033
Resultatdisposition

Belopp i kr

Styrelsen foreslar att till fSrfogande staende medel:
balanserat resultat 762 544
arets resultat 1968
Totalt 764 512
Avsattning till fond fér yttre underhall 10 883
balanseras i ny rékning 753 629
Summa 764 512

Féreningens resultat och stillning framgéar av efterféljande resultat-

tillaggsupplysningar.

och balansrékningar med 1\
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Resultatridkning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintékter
Avgifter och hyror 2 2 579 543 2580 535
Ovriga intakter 12284 19 359
Summa rorelseintékter 2 591 827 2 599 894
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -1 931179 -1 948 437
Administrationskostnader 4 -138 528 -142 815
Léner och erséttningar 5 -278 624 -255 529
Avskrivningar av byggnader 6 -196 976 -196 976
Avskrivning inventarier 7 -19 219 -
Summa rorelsekostnader -2 564 526 -2 543 757
Roérelseresultat 27 301 56 137
Finansiella poster
Réantekostnader ' -25 333 -29 002
Summa finansiella poster -25 333 -29 002
Resultat efter finansiella poster 1968 27 135

Arets resultat 1968 27 135 /\
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar

Byggnhader och mark 6 1155 223 1352 199
Inventarier 7 76 882 -
Summa materiella anl&ggningstillgéngar 1232105 1352 199
Summa anlaggningstillgangar 1232105 1352199

Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 6 598 2229
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 47 826 38 341
Summa kortfristiga fordringar 54 424 40 570
Kassa och bank

Kassa och bank 2 068 862 2142 808
Summa kassa och bank 2 068 862 2 142 808
Summa omsittningstillgangar 2123 286 2183 378

SUMMA TILLGANGAR 3 355 391 3 5635 577 /\
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 314 600 314 600
Fond yttre underhall 567 921 557 038
Summa bundet eget kapital 882 521 871638
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 762 544 748 292
Arets resultat 1968 27 135
Summa fritt eget kapital 764 512 773 427
Summa eget kapital 1647 033 1 645 065
Langfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 924 013 998 549
Summa langfristiga skulder 924 013 998 549
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 74 536 74 536
Leverant&rsskulder 128 531 210 928
Skatteskulder . 7 207 5571
Ovriga skulder 250 787 246 386
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 323 284 354 542
Summa kottfristiga skulder 784 345 891 963

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3 355 391 3535 577’\
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Noter

Not1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10
Arsredovisning i mindre mindre féretag (K2).

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, ékar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt éver tillgangens bedémda nytfjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.,

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar - Ar
-Byggnader . 60
-Standardférbéttringar 20
-Inventarier 5

Fond for yttre underhall

Féreningens fond fér yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for yttre underhall ingar i styrelsens férslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits p4
foreningsstamma sker éverféring fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Féreningens intékter

Resultat efter finansiella poster Féreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Genomsnittlig skuldrénta Arets rantekostnader dividerat med genomsnittliga réntebarande skulder
Driftskostnad per m? Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, vérme, vatten, renhallning, férsakring, kabel-TV,
férbrukningsmaterial och fastighetsskétsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsférméaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditgten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna
betalas direkt.
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Not 2 Avgifter och hyror
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 1818 108 1818 920
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 83 878 85 314
Uppvarmning 583 957 582 801
Trappstédningsavgifter 93 600 93 500
Summa avgifter och hyror 2579 543 2 580 535
Not 3 Fastighetskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Driftskostnader
El 88 632 86 093
Varme 565 658 628 857
Vatten 172 850 176 516
Renhallning 130 865 133 947
Forsékring 64 368 49 748
Kabel-TV/Bredband 90 394 149 782
Forbrukningsmaterial 14 868 13 925
Fastighetsskétsel entreprenad 256 079 303 580
Ovriga fastighetskostnader 4410 30 810
Summa driftskostnader 1388 124 1573 258
Reparationer och underhall
Lépande underhall 103 446 102 441
Langsiktigt underhall 310435 148 744
Summa reparationer och underhall 413 881 251 185
Avséttning till inre reparationsfond 11 228 11 228
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift 117 946 112 766
Summa fastighetskostnader 1931179 1948 437
Not 4 Adminstrationskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk férvaltning 100 897 97 116
Revision 8 750 8 750
Ovriga férvaltningskostnader 28 881 36 949
Summa 138 528 142 815

}
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Antal anstéllda 1 1
Ldner och ersittningar

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 76 998 70 000
Léner fastighetsskotsel 11 662 6 664
L&n stadning 117 950 115 950
Arbetsgivaravgifter 64 911 60 513
Ovriga sociala avgifter 7 103 2 402
Summa 278 624 255 529
Not 6 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Anskaffningsvarden:
Byggnader 8 024 697 8 024 697
Mark 244 450 244 450
Summa anskaffningsvérden 8 269 147 8 269 147
Avskrivningar:
Ingéende ackumulerade avskrivningar -6 916 948 -6 719 972
Arets avskrivning byggnad -196 976 -196 976
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 113 924 -6 916 948
Planenligt restvirde vid arets slut 1155 223 1352199
Taxeringsvéarden
Byggnader 42 408 000 34 291 000
Mark 24 246 000 12 957 000
Summa taxeringsvarden 66 654 000 47 248 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

_ 2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan - -
-Nyanskaffningar 96 101 -
Vid arets slut 96 101 -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -19 219 -
Vid arets slut -19 219 -
Redovisat varde vid arets slut 76 882 -
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Not 8 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2019-12-31 Belopp 2018-12-31
Stadshypotek 2,15% 2020-10-30 652 608 693 396
Stadshypotek 2,93% 2026-03-01 345 941 379 689

998 549 1073 085

Langfristiga skulder som férfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen 625 869 700 405

Ovriga noter

Stédllda sakerheter och ansvarsférbindelser

Stéllda sédkerheter
2019-12-31 2018-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Vadstena 2 5 055 000 5 055 000

Summa stéllda sidkerheter 5 055 000 5055 000

Underskrifter

Jonkaping 2020- Ol -2

L ot

Anders Malmqvist Hakan Halonen

Elin Olsson Birgitta Sandahl

6ran Svensson

Min rey si&(be)"

en 2020-05 04

ttelse har lamnat




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdimman i Bostadsrittsféreningen Vadstena 2

Org.nr. 726000-1578

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Vadstena 2 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag dr
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillriickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer
dr nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillimpligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel, och
att limna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sidkerhet, 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 sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningséatgirder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och
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andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pa
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

+ skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgirder som 4r lmpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhdrande upplysningar.

* drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, méaste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osédkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsitta
verksamheten.

* utviérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa 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 ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
ddribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat A



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsriittsforeningen
Vadstena 2 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat 4r tillrickliga och
dndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma freningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot
i nagot viisentligt avseende:

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

* pa ndgot annat stt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptdcka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgirder som utférs baseras pa min
professionella bedsmning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.
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Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgirder,
omréden och forhallanden som 4r visentliga for verksamheten och
ddr avsteg och overtridelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som dr
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller frlust har jag granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrittslagen.



