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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Fagelmannen, 716438-4930, med sate i Lund, far harmed avge arsredovisning fér
2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Fdreningens Andamal

Bostadsrattsféreningen har till eandamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsréattsféreningens hus upplata bostadslagenher och lokaler till nyttjande och utan
tidsbegrasning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvéndas som komplement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsrétt ar den ratt
i bostadsréttsféreningen som en mediem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsréttsféreningen registrerades 1987-07-03. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2000-07-05 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-03 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsfdretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr darmed
en akta bostadsrattsférening.

Styrelsen, revisorer och 6vriga funktionarer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstdmman

Fredrik Boklund Ordférande 2021
Ewa Fydrych-Hulyk Ledamot 2021
Hugo Laurell Ledamot 2022
Ulla Stenfors Virenfeldt Ledamot 2021
Fredrika Langéen Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter

Goran Neckmar Suppleant 2022
Ordinarie revisorer

Inge Wennberg Foreningsvald revisor 2021
Ernst & Young AB Auktoriserad revisor 2021
Revisorssuppleanter

Lennart Enge Revisorssuppleant 2021
Valberedning

Bengt Hall Sammankallande

Marianne Green

Karin Leger

Firmateckning

Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

C
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Fastighetsuppgifter
Foreningen ager fastigheten Lund Zettervall 3 i Lunds kommun med darpa uppférd byggnad med 71
lagenheter. Byggnaden ar uppférd 1961. Fastighetens adress ar Thomanders vag 2 A-C.

Foreningen upplater 71 lagenheter med bostadsréatt samt 41 parkeringsplatser med hyresrétt.

Lagenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
14 st 2 st 4 st 33 st 18 st
Total tomtarea: 3 329 kvm

Total bostadsarea: 5831 kvm

- varav bostadsrattsarea: 5831 kvin

Lokalférteckning

Hyresgast Yta Léptid

Hi3G Mast 2021-12-31

LI&A Transport AB Mast 2021-12-31

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2019-09-26.

Fastigheten &r fullvardesfdrsakrad i Trygg Hansa. | férsakringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
dock ej kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Foérvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal.

Vésentliga avtal

Ownit Kabel-TV

Ownit Bredband

E.ON Elavtal avseende volym

Kraftringen Fjarrvarme

Orestads Bevakning Jour

Sustend SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekampning

Kalea Lifts Serviceavtal hissar

Klimat- 0. Automatikkontroll i Lund Serviceavtal ventilation

Underhall och reparationer

Arets underhall

Féreningen har under rékenskapsaret utfort reparationer for 58 930 kr och planerat underhall for
163 007 kr. Reparationskostnader respektive underhaliskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrdkningen.

Underhallsplan och kommande ars underhall

Styrelsen féljer en underhallsplan som uppréattades 2019-07-11 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner).

Enligt av styrelsen antagen underhallsplan avsétts det 1 139 000 kr 2020 fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 195 kr per kvm.

Véasentliga handelser under rakenskapsaret

Allmant

Forenlngen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 26 maj 2020. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollférda sammantraden. Q
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Styrelsens ord

Styrelsen har haft regelbundna sammantréden cirka en gang i manaden. Coronapandemin har
inneburit att samtliga méten har genomforts digitalt.Vid sammantradena skrivs protokoll som laggs ut
pé Bredablicks hemsida fér bostadsrattsféreningen Fagelmannen. Alla styrelseledaméter samt
revisorn har tillgang till dessa. Under mellanperioderna har ledaméterna flitigt kommunicerat via
internet d& alla har nyttjar egna datorer och privat mobiltelefon. Pa Bredablicks hemsida finns en hel
del uppgifter som hjalper ledaméterna att félja verksamheten i olika avseenden bl.a. ronderingar av
tradgardskotseln, stadnmgen och brandsékerheten samt alla felanmalningar som medlemmar i
foreningen gér samt ndr och hur dessa atgardas.

Vid varje sammantrade ges information om foreningens ekonomi. Slutresultaten for 2020 redovisas i
arsredovisningen. Det framgar att féreningens ekonomi vid bedémning ses som god men att
féreningen bér ha avgifter som I6pande foljer prisindex.

For att medlemmarna ska fa veta vad som hander i huset ger styrelsen ut informationsblad var och
hést. Dar avhandlas aktuella frégor Styrelsen anvander ocksa anslagstavlorna langst ner i trapporna
for att kunna meddela vad som ar pa gang.

De stdrre fragor som styrelsen har haft att behandla under aret ar brandsakerhet och fénsterbytet som
visat sig vara mer komplext an vantat.

Fonsterbytet var nédvandigt om &n omfattande, féreningen bredvid oss bytte fonster fér 10 ar sedan
och sanerade asbesten for 18 ar sedan. Var fastighet lag helt enkelt efter i detta avseende.

Pa grund av coronapandemin genomfordes informationsméotet om fonsterbytet digitalt. Mer &n ett
30-tal lagenhetsinnehavare deltog via Zoom. Dokumentation fran métet delades ut till samtliga
boenden.

Réddningstjénsten Syd gjorde en inspektion av var fastighet och kom med betydande atgarder som
alades foreningen att utfora. Bland annat géllande tatningar efter diverse haltagningar (gjorda vid
internet/kabel TV installationer) mellan brandceller (da mest i kéllaren), luckor och Ias till
stigarledningarna i trapphusen maste byggas om, service och provtryck av stigarledningarna skall
ocksa utfdras. Provtryckningen har visat sig svar att fa utférd under coronatider.

Manga renoveringar av badrum har skett de senaste aren och de resulterar ofta i bekymmer for
lagenheten under. Styrelsen férbereder ett dokument med rekommendationer och uppmaningar till hur
dessa renoveringar lampligen hanteras av medlemmar som renoverar.

Tradgarden har nyttjats flitigt. Komplettering med nya tradgardsmébler gjordes sa att fler kunde traffas
ute.

Den sedvanliga gloggsamlmgen fick stéllas in da corona fortfarande var aktivt. Féreningen raknar inte
heller med att det blir nagon tradgardsdag under varen 2021. C
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2020 har 5 dverlatelser av bostadsratter skett (fg ar skedde 5 Gverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2020-12-31: 1 st.

Medlemmar

Vid arets ingang hade féreningen 123 medlemmar.
8 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
8 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 123 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan dverstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstimman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Féreningen forandrade arsavgifterna senast den 1 april 2021 d& avgifterna héjdes med 4 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rorelsens intakter 3942 3873 3827 3 801
Resultat efter finansiella poster 669 -391 -131 -467
Forandring av underhallsfond 976 -165 165 -
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 272 353 283 128
Soliditet % 17 15 16 16
Arsavgift for bostadsritter, kr / kvm 549 549 549 549
Driftskostnad, kr / kvm 312 313 317 302
Ranta, kr / kvm 59 68 109 117
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 195 150 94 90
Lan, kr / kvm 4 390 4 646 4 646 4 646
Snittranta (%) 1,33 1,46 2,34 2,53

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berikningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, ranta i kr/kvm,
avsattning till underhallsfond i kr/kvm samt Ian kr/kvm har bostadsarea som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ar finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning. C
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Forandringar i eget kapital
Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 11 148 319 - -5 975115 -390 714
Disposition enligt féreningsstamma -390 714 390714
Avsattning till underhallsfond 1139 000 -1 139000
lanspréktagande av underhallsfond -163 007 163 007
Arets resultat 669 473
Vid arets slut 11 148 319 975 993 -7 341 822 669 473
Resultatdisposition
Till féreningsstdmmans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -6 365 829
Arets resultat fére fondf6réndring 669 473
Arets avséttning till underhallsfond enligt underhallsplan -1 139 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 163 007
Summa éver/underskott -6 672 349
Styrelsen foreslar féljande disposition till foreningsstamman:
Att balansera i ny rakning -6 672 349

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

C
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31

Rérelseintikter

Arsavgifter och hyror 2 3378 213 3 368 523

Ovriga rorelseintakter 3 564 093 504 353

Summa rérelseintakter 3 942 306 3872876

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,5,6 -2 038 349 -2980 118

Ovriga externa kostnader 7 -199 080 -183 819

Personalkostnader 8 -116 692 -124 849

Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -579 400 -579 398

Summa rérelsekostnader -2 933 521 -3 868 184

Roérelseresultat 1008 785 4692

Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 1 963 160

Réantekostnader och liknande resultatposter -341 275 -395 566

Summa finansiella poster -339 312 -395 406

Resultat efter finansiella poster 669 473 -390 714

Arets resultat 669 473 -390 714

<
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstiligangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10,18 30 232 538 30 811 938
Inventarier, maskiner och installationer 11 - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 30232538 30 811 938
Summa anlaggningstillgangar 30232 538 30811938
Omsattningstillgangar
Korifristiga fordringar
Kundfordringar - 250
Ovriga fordringar 29 098 29 240
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 229 068 94 276
Summa kortfristiga fordringar 258 166 123 766
Kassa och bank 13 1333 549 1701187
Summa omsiéttningstiligangar 1 591 715 1 824 953
SUMMA TILLGANGAR 31 824 253 32 636 891

c
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 11 148 319 11 148 319
Underhallsfond 975 993 -
Summa bundet eget kapital 12124 312 11 148 319
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 341 822 -5975 115
Arets resultat 669 473 -390 714
Summa fritt eget kapital -6 672 349 -6 365 829
Summa eget kapital 5451 963 4 782 490
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 19 000 000 11 500 000
Summa langfristiga skulder 19 000 000 11 500 000
Korifristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 6 600 000 15 593 388
Leverantdrsskulder 225714 170 708
Skatteskulder 5748 8 311
Ovriga skulder 30 987 21 143
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 16 509 841 560 851
Summa kortfristiga skulder 7 372 290 16 354 401
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 31 824 253 32 636 891

C



716438-4930

(1) Foreningens rorelsefordringar utgérs av omsattningstiligangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rérelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassaflodesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 1008 785 4 682
Avskrivningar 579 400 579 398

1588 185 584 080
Erhallen ranta 1963 160
Erlagd rénta -341 275 -395 556
Kassafléde fran den l6pande verksamheten 1248 873 188 684
fore forandringar i rérelsekapital
Férandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar (1) -134 399 2158
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) 11 277 -287 347
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1125 751 -96 505
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 14 100 000 -
Amortering av laneskulder -15 593 388 -
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -1 493 388 -
Arets kassaflode -367 637 -96 505
Likvida medel vid arets borjan 1701186 1 797 692
Likvida medel vid arets slut 1333549 1701 187
o
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmédnna redovisningsprinciper

10(16)

/:\rsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser Idpande

underhall som ¢j finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokfdringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avséttningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom &verfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avsattning utdver plan sker genom

disposition pa féreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berzknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 15-50 ar
Inventarier, maskiner och installationer 5ar
Not 2 Arsavgifter och hyror
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 3198 948 3 198 869
Hyror lokaler 58 360 57 563
Hyror p-platser/garage 120 905 112 091
Summa 3378 213 3 368 523
Not 3 Ovriga rérelseintakter
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Kommunikation 161 028 160 991
El 356 727 262 158
Overnattningslagenhet/gemensamhetslokal 10 400 11 000
Overlatelseavgifter 7078 6928
Andrahandsuthyrningsavgifter 3 546 -
Ovriga intakter 25314 63 276
Summa 564 093 504 353

C
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Not 4 Reparationer
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 10 845 3 578
Armaturer, gemensamma utrymmen - 6 807
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 16 746 14 901
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 1478
VA & sanitet, installationer 4 888 2119
Vérme, installationer - 3785
Ventilation, installationer 5 551 6 145
El, installationer 572 16 669
Tele/TV/porttelefon, installationer - 960
Hiss 17 079 43 037
Huskropp 3250 -
P-platser/garage - 9 584
Summa 58 930 109 063
Not 5 Planerat underhall

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 63 007 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 126 349
Ovrigt, gemensamma utrymmen - 737 034
Ventilation, installationer - 183 426
Huskropp, fénster 100 000 -
Summa 163 007 1 046 809
Not 6 Driftskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 101 459 97 772
Teknisk férvaltning 238 287 209 453
Besiktningskostnader 4761 27 067
Bevakningskostnader 8100 -
Sndréjning 13 407 23 562
Serviceavtal 29782 30 901
Foérbrukningsmaterial 16 540 23 334
Ovriga utgifter f6r kdpta tjanster 23517 29 660
El 234 907 300 887
Uppvarmning 598 292 601 643
Vatten och avlopp 127 812 116 327
Avfallshantering 166 907 145 446
Forsakringar 30 851 29 668
Systematiskt brandskyddsarbete 56 403 18 463
Kabel-TV 84 448 88 137
Bredband 80 940 81 927
Summa 1816 412 1 824 246

C
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Not 7 Ovriga kostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Tele och post 3 905 3 905
Fdérvaltningskostnader 125 314 123 680
Revision 21000 19 625
Jurist- och advokatkostnader 35 656 7 419
Bankkostnader 4217 1744
IT-tjanster 1337 2167
Ovriga externa tjanster 6 250 25 000
Ovriga externa kostnader 1400 279
Summa 199 080 183 819
Not 8 Personalkostnader
Féreningen har ej haft nagra anstéllda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.
Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 94 600 93 000
Féreningsvald revisor 2000 2000
Utbildning 2463 -
Summa 99 063 95 000
Sociala avgifter 17 630 29 849
Summa 116 692 124 849
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 579 400 579 398
Summa 579 400 579 398

C
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Not 10 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvirden
Vid arets bérjan
-Byggnader 29 443 521 29 443 521
-Mark 11 498 715 11 498 715
Utgadende anskaffningsvéarden 40 942 236 40 942 236
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -10 130 298 -9 550 900
) -10 130 298 -9 550 900
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -579 400 -579 398
-579 400 -579 398
Utgaende avskrivningar -10 709 698 -10 130 298
Redovisat virde 30 232 538 30 811 938
Varav
Byggnader 18 733 823 19 313 223
Mark 11 498 715 11 498 715
Taxeringsvarden
Bostader 88 000 000 88 000 000
Totalt taxeringsvarde 88 000 000 88 000 000
Varav byggnader 48 000 000 48 000 000

C
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvarden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 404 425 404 425
Utgaende anskaffningsvirden 404 425 404 425
Ingaende avskrivningar
Vid drets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -404 425 -404 425

-404 425 -404 425

Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer - -
Utgdende avskrivningar -404 425 =404 425
Redovisat varde - -
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna hyresintakter 116 055 -
Férutbetalda kostnader 113013 94 276
Summa 229 068 94 276
Not 13 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 1 333 549 1701 187
Summa 1 333 549 1701187

C
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Not 14 Forfall fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 6 600 000 15 593 388
Férfaller 2-5 ar fran balansdagen 19 000 000 11 500 000
Férfaller senare &n fem ar fran balansdagen - -
Summa 25 600 000 27 093 388
Not 15 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 25 600 000 27 093 388
Summa 25 600 000 27 093 388
Laneinstitut Riénta Bundet tiil Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Swedbank  1,70% Lost 6 600 000 - 6600000 -
Swedbank  1,55% Lost 7 500 000 - 7500000 -
Nordea 1,05 % 2025-01-22 - 7500000 - 7500000
Nordea 0,60 % 2021-06-28 - 6600000 - 6600000
Nordea 0,84% Lost 1493 388 - 1493 388 -
SBAB 1,88% 2023-09-21 1 500 000 - - 1 500 000
Nordea 1,40% 2023-08-16 10 000 000 - - 10000 000
Summa 27093388 14100000 15593388 25 600 000

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan, dock ar finansieringen av langfristig karaktar och lanen

férlangs normalt vid slutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna léner och arvoden samt sociala avgifter 105 686 108 384
Upplupna rantekostnader 28 538 16 422
Forutbetalda intakter 220 858 264 064
Upplupna revisionsarvoden 20 000 19 000
Upplupna driftskostnader 134 759 152 981
Summa 509 841 560 851

Not 17 Handelser efter rakenskapsar

Som en effekt av Covid-19 utbrottet under 2020 upplever manga foretag just nu en minskad
efterfragan. Det &r styrelsens bedémning att det inte kommer uppsta en vasentlig negativ effekt pa

féreningens resultat.

Not 18 Stillda sidkerheter

Stéallda siakerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 32 653 000 32 653 000
Summa stéllda séikerheter 32 653 000 32 653 000

C
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Underskrifter

Lund, 2021-
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Revisionsberédttelse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Fagelmannen, org.nr 716438-4930

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for
Bostadsrattsféreningen Fagelmannen fér ar 2020.

Enligt var uppfattning har Aarsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltnings-
berattelsen &r férenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fortroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhdllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhd@mtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddémer &r nddvandig fér att uppratta en drsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksam-
heten. Den upplyser, nar s3 &r tillampligt, om férh&llanden som
kan paverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller n&gra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vdsentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvan-
tas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instédlining under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedd6mer vi riskerna fér vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckfiga och @ndamals-
enliga fér att utgdra en grund fér véra uttalanden. Risken
for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

e  skaffar vi oss en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Idmpliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarvien slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvén-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana hdndelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras p& de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller férhailanden géra att
en férening inte [dngre kan fortsatta verksamheten.

e utvdrderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehdllet i arsredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den.
Vimaste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.



Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal dr att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att &rsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rdttvisande bild av féreningens resultat och stéilining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av Bostadsrattsforeningen
Fagelmannen f6r &r 2020 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens forlust.

Vitillstyrker att foreningsstimman disponerar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat 4r tillrdckliga och
andamélsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrdffande foreningens vinst etler forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stalier pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér fdoreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
s& ait bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed
véart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis
fératt med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen

» pénagot annat sdtt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Véart mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sidkerhet bedéma om for-
slaget dr forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgédrder eller férsummelser som
kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisorerna professionellt omddome
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig frimst
pd revisionen av ridkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsdtgarder som utférs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och 6vriga valda
revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och védsentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana
dtgdrder, omraden och férhallanden som dr visentliga fér
verksamheten och dar avsteg och dvertriadelser skulle ha
sérskild betydelse for foreningens situation. Vi garigenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhéllanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrinet. Som underlag f6r vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande foreningens forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Lund den 5/}"» 2021

Ernst & Young AB
"

Erik Mauritzson

Auktoriserad revisor

Inge Wennberg
Fortroendevald revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvdnda under en langre tid. De vanligaste anldggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokforingsmassig vardeminskning av tillgdng genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet &r en del av féreningens fria egna kapital.

Balansrakning

Sammanstallining 6ver féreningens ekonomiska stallning vid en viss tidpunkt. Balansrékningen &r uppdelad i
en del som bestar av féreningens tillgdngar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
foreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsriattsforening dr en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar for
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Foreningsstamman ar féreningens hégsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansaéttning, disposition av resultat
samt vasentliga férandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intaker och upplupna kostnader

Forutbetalda intakter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut fér period som avser nista rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser féregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fiarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fore rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. forsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intakter uppkommer om féreningen véntar sig en intékt som annu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflodesanalys i
arsredovisningen. Foreningens kassaflode fran den Iopande verksamheten bor vara tillréckligt for att tacka
det langsiktiga underhallsbehovet av fastigheten. Kassaflodet 4r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare an arets resultat om féreningen har tillrackliga intakter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett ar frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder ar
leverant6rsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm férfaller under kommande riakenskapsar. Dessa Ian férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstillining 6ver féreningens intdkter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrakningen nollstélls for varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman for att granska rakenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsféreningar &r det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i féreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogors de regler som géller fér foreningens verksamhet. Stagarna &r giltiga fran och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestammelser som strider mot lagen.

Stallda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver séakerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i foreningens fastighet.

Underhallsfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gérs arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond for att tdcka det langsiktiga underhallsbehovet for fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet b6r framga av foreningens underhalisplan.

Underhallsplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhallsatgéarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat langsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstallning av féreningens intdkter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erldggs av féreningens medlemmar fér att tdcka I6pande driftskostnader, rénta och for att
sakerstalla det langsiktiga underhallet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen manadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavgift.

Arsredovisning

Innehaller férutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrakningen samt noter aterges i forvaltningsberéttelsen for att ge en
oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stallning och utveckling.
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