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Forvaltningsberattelse

Styrelsen for Brf Svenstorp nr 2, 746000-1279, med séte i Malmd, far harmed avge arsredovisning for
2020.

Verksamheten

Allméant om verksamheten
Fdreningens andamal

Féreningens dndamal ar att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostader fér permanent boende samt lokaler &t medlemmarna fér nyttjiande utan
tidsbegrénsning. Medlem som innehar bostadsrétt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsréttsforeningen registrerades 1944-11-15. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 1947-03-01 och nuvarande stadgar registrerades 2017-12-12 hos Bolagsverket.

Foreningen &r ett s.k. privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1 999:1229) och utgor darmed
en akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och dvriga funktionérer

Ordinarie ledaméter Vald t.o.m. féreningsstimman
Tinh Tinh Diec Ordférande 2021
Eric Taylor Ledamot 2021
Karin Vierth Ledamot 2021
Lina Rosenkvist Ledamot 2021
Ulrika Hybrant Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter

Clara Galbe Suppleant 2021
Jesper Larsson Suppleant 2021
Stephanie Georghiou Suppleant 2021
Ordinarie revisorer

Matilda Petersson Medlemsrevisor 2021
Ernst & Young AB Extern revisor 2021
Revisorssuppleanter

Ann-Charlotte Persson Revisorssuppleant 2021
Valberedning

Rebecca Sjostrand Sammankallande

Julia Schneider
Ulla-Britt Grenstam

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

C



Brf Svenstorp nr 2 2(17)
746000-1279

Fastighetsuppgifter

Foreningen &ger byggnaderna Malmé Fyndigheten 1, Malmé Troheten 2, Malmé Friheten 5 samt
Malmé Arligheten 3, i Malmé kommun som ar upplatna med tomtratt. Tomtratten l6per tom
2028-12-31. Byggnaderna har 184 lagenheter och 3 lokaler. Byggnaderna &r uppforda 1945.
Fastigheterna ar beldgna pa Viteméllegatan 3, 5, 6 samt 8.

Foreningen upplater 184 lagenheter och 3 lokaler med bostadsratt samt 68 parkeringsplatser med
hyresratt.

Lagenhetsférdelning

1 rok 2 rok 3 rok

5 163 16

Total tomtarea: 10 300 kvm
Total bostadsarea: 9601 kvm
- varav bostadsrattsarea: 9 601 kvm
Total lokalarea: 408 kvm

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration ar utférd 2020-12-28.

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar.
I forsakringen ingar ansvarsforsakring for styrelsen samt kollektivt bostadsréttstillagg for

medlemmarna.

Forvaltning och vasentliga avtal
Bredablick Forvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med féreningens ekonomiska och tekniska
férvaltning enligt tecknat avtal tom 201231. HSB from 210101.

Vasentliga avtal

Telenor Kabel-TV

Ownit Bredband

LCT Service Stadning

Skanska Energi Elavtal avseende volym

E.ON Fjarrvarme

Artibus Brandteknik SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex ' Skadedjursbekampning

Bengtssons Tvattmaskinservice Serviceavtal tvattmaskiner

CLIMAT 80 Serviceavtal ventilation

e
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foreningen har under rakenskapsaret utfort reparationer for 325 460 kr och planerat underhall for
574 169 kr. Reparationskostnader respektive underhallskostnader specificeras narmare i not 4
respektive not 5 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande &rs underhall

Styrelsen foljer en underhalisplan som uppréattades 2018-10-16 av A Granlund Underhallsplanering.
Enligt av styrelsen antagen underhalisplan avsatts det 2 262 260 kr 2020 fér kommande ars underhall,
detta motsvarar 226 kr per kvm. | kommande perioders underhall ingar bland annat underhall av

balkonger.

Tidigare utfért underhall Ar
Belysning gemensamma utrymmen 2019
Installation filter varmesystem 2020

Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Allmant

Foreningen har under aret hallit ordinarie féreningsstdmma den 28 maj 2020. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokoliférda sammantraden.

Covid-19
Som en effekt av Covid-19 utbrottet under 2020 upplevde manga foretag en minskad efterfragan. Det
ar styrelsens beddmning att det inte uppstatt en vasentlig negativ effekt pa féreningens resuitat.

Styrelsens ord

Nar styrelsen gick in i aret sag vi att foreningen hade stora utgifter, detta var dels hoga driftkostnader
som till stor del uppkom i férvaltningen av féreningen och héga uppvarmningskostnader. Vi har darfor
omfGrhandlat stadavtal och forvaltningsavtal, vi har nu LCT for stad och HSB som ekonomisk
forvaltare, fastighetsskotare, tradgardsskétare och vi beraknar att kommer sénka driftskostnader med
600 000-700 000 kr kommande &r.

Under aret har vi satt in ett system for att rena vatten i fiarrvarmesystemet for att sanka kostnader och
fa en jamnare varme i husen. Vi har tvéttat fasaden. Vi har ocksa bytt utomhusbelysningen for hela
foreningen till mer energieffektiva lampor. Arbetet med balkongerna ar pabérjat och beraknas ta hela
2021 for att faststalla vilka balkonger och vad mer som behdver renoveras innan
genomférandeprojektet kan pabérja 2022.

Styrelsen har hojt avgiften pa parkeringarna fran 150 till 300 kronor per manad, eftersom avgiften var
sa pass lag att medlemmar hyrde platser utan att anvanda dem. Vi har skrivit ett trearigt kontrakt med
Find Your Crew for att hyra lokalen i 5an, de fick lite lagre hyra i utbyte mot att de renoverade lokalen.

Vi ser ett problem med kontinuiteten i styrelsen och har darfér pabérjat att ta fram rutiner och mallar for
Overlamnande till kommande styrelser. ¢
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Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2020 har 18 &verlatelser av bostadsrétter skett (fg &r skedde 20 dverlatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2020-12-31: 11 st

Mediemmar

Vid arets ingang hade féreningen 238 mediemmar.
29 tillkommande medlemmar under rakenskapsaret.
24 avgaende medlemmar under rakenskapsaret.
Vid arets utgang hade foreningen 243 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan 6verstiga antalet bostadsratter ar att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstdmman har en bostadsratt endast en
rost oavsett antalet innehavare.

Arsavgifter
Foreningen férandrade arsavgifterna senast den 1 april 2020 da avgifterna hojdes med 5 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rérelsens intakter 8134 7 816 7197 6 727
Resuitat efter finansiella poster 796 -190 36 842
Forandring av underhallsfond 1688 204 265 663
Resultat efter fondférandringar -892 -394 -229 179
Soliditet % -19 -27 -19 -20
Arsavgift for bostadsratter, kr / kvm 718 692 668 640
Driftskostnad, kr / kvm 502 505 506 444
Raénta, kr / kvm 16 17 21 26
Avsattning till underhallsfond kr / kvm 226 105 105 105
Lan, kr / kvm 1298 1302 1643 1656
Snittréanta (%) 1,21 1,28 1,26 1,58

Arsavgiftsniva for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berdkningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, réanta i kr/kvm,
avséttning till underhallsfond i kr/kvm samt I&n kr/kvm har bostads- och lokalarean som berakningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tiligdngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
balansomslutning. L
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Forandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhélls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 685 225 2134700 -5 799 342 -190 148
Disposition enligt féreningsstamma -190 148 190 148
Avséttning till underhallsfond 2262 260 -2 262 260
lanspraktagande av underhalisfond -574 169 574 169
Arets resultat 795 694
Vid arets slut 685 225 3822 791 -7 677 581 795 694
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanserat resultat -5 989 490
Arets resultat fére fondférandring 795 694
Arets avsittning till underhallsfond enligt underhallsplan -2 262 260
Arets ianspraktagande av underhallsfond 574 169
Summa &ver/underskott -6 881 887
Styrelsen foreslar foljande disposition till féreningsstdmman:
Att balansera i ny rakning -6 881 887

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Arsavgifter och hyror 2 7302 272 7 046 621
Ovriga rérelseintakter 3 831 578 769 111
Summa rorelseintikter 8 133 850 7815732
8 133 850 7815732
Rérelsekostnader
Reparationer 4 -325 460 -470 435
Planerat underhaill 5 -574 169 -849 073
Driftskostnader 6 -5 022 886 -5 056 019
Ovriga kostnader 7 -370 184 -469 234
Personalkostnader 8 -209 953 -196 562
Avskrivning av anlaggningstillgangar 9 -679 434 -797 275
Summa rorelsekostnader -7 182 086 -7 838 5398
Rorelseresultat 951 764 -22 866
Finansiella poster
Rénteintakter 1130 -
Rantekostnader -157 200 -167 282
Summa finansiella poster -156 070 -167 282
Resultat efter finansiella poster 795 694 -190 148
Resultat fére skatt 795 694 -190 148
Arets resultat 795 694 -190 148

C
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Balansrakning

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

TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 10 7 003 352 7 159 979

Inventarier, maskiner och installationer 11 40 697 122 091

Pagaende nyanlaggningar och férskott

avseende materiella anlaggningstillgangar 10 406 798 406 798
7 450 847 7 688 868

Summa anlaggningstiligangar 7 450 847 7 688 868

Omsaittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 536 520

Skattefordringar - 396

Ovriga fordringar 27 448 3873

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 722 634 774 681

756 618 779 470

Kassa och bank 13 4 197 847 3107 794

Summa omsittningstillgangar 4 954 465 3 887 264

SUMMA TILLGANGAR 12 405 312 11 576 132

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 685 225 685 225

Underhalisfond 3822 791 2134 700
4 508 016 2 819 925

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 677 581 -5 799 342

Arets resultat 795 694 -190 148
-6 881 887 -5 989 490

Summa eget kapital -2 373 871 -3 169 565

Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 7 601 909 7 601 909
7 601 909 7601 909

Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 5387 544 5427 544

Leverantdrsskulder 506 038 585 121

Skatteskulder 24 159 23 317

Ovriga skulder 27 750 19 801

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 16 1231783 1088 005
7177 274 7143 788

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 405 312 11576 132

C
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(1) Foreningens rérelsefordringar utgors av omséttningstiligangar exkluderat for likvida medel.

(2) Féreningens rorelseskulder utgérs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Kassafl6desanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresuitat 951 764 -22 866
Avskrivningar 679 434 797 274

1631198 774 408

Erhallen ranta 1130
Erlagd ranta -157 200 -167 282
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1475128 607 126
fore forandringar i rorelsekapital
Féréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) 22 852 27 564
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder (2) 73 486 -435 700
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1 571 466 198 990
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlédggningstillgangar -441 413 -316 235
Kassaflode fran investeringsverksamheten -441 413 -316 235
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -40 000 -3 418 646
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -40 000 -3 418 646
Arets kassaflode 1090 053 -3 535 891
Likvida medel vid arets borjan 3107 794 6 643 685
Likvida medel vid arets slut 4197 847 3107 794
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp i SEK om inget annat anges.

Redovisning av intékter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott, men redovisas sa att endast den del som beldper pa
rakenskapsaret redovisas som intakt.

Underhall/underhallsfond
Underhall utfért enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser [Gpande
underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomforda atgarder sker genom Gverféring
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom
disposition pa féreningsstamma.

Arets underhaliskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

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

Fordringar
Fordringar har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. | anskaffningsvéardet ingar férutom inkdpspriset dven utgifter som ar
direkt hanforliga till forvarvet.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet rdknas in i tillgangens redovisade varde. Utgifter
fér I6pande underhall och reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer. For vissa av de
materiella anldggningstiligangarna har skillnaden i férbrukningen av betydande komponenter bedémts
vara vasentlig. Dessa tillgangar har darfor delats upp i komponenter vilka skrivs av separat. Berérda
komponenter sammanstalls nedan

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beraknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foljande avskrivningstider tillampas
Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 5-100 ar
Markanlaggningar Avskrivna
Inventarier, maskiner och installationer 5-10 ar

C
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Not 2 Arsavgifter och hyror
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 6 894 150 6 645 320
Arsavgifter lokaler 294 816 284 159
Hyror p-platser/garage 113 306 113 642
Ovriga objekt - 3 500
Summa 7 302 272 7 046 621
Not 3 Ovriga rorelseintikter

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

2020-12-31 2019-12-31
Kommunikation 176 691 197 580
El 347 714 469 593
Overlatelseavgifter 21174 25 439
Andrahandsuthyrningsavgifter 30 941 62 416
Ovriga intékter 46 256 14 083
Forsakringsersattningar 208 802 -
Summa 831 578 769 111
Not 4 Reparationer

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

2020-12-31 2019-12-31
Bostader - 47 277
Lokaler - 1800
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 14 471 56 299
Armaturer, gemensamma utrymmen 4711 -
Dérrar/portar/lds, gemensamma utrymmen 22 267 541
Ovrigt, gemensamma utrymmen 7 307 259 273
VA & sanitet, installationer 1059 1 361
Varme, installationer 53 389 -
Ventilation, installationer 3 269 19 264
El, installationer 27 919 28 371
Tele/TV/porttelefon, installationer 5 362 11 070
Ovriga installationer 831 14 468
Markytor - 1236
Vattenskador 184 874 -
Ovrigt 1 29 475
Summa 325 460 470 435
Not 5 Planerat underhali

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

2020-12-31 2019-12-31
Bostader - 50 100
Lokaler - 8 013
Tvattutrustning, gemensamma utrymmen 113 192 -
Armaturer, gemensamma utrymmen 115 269 -
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 249 669
VA & sanitet, installationer 10 208 -
Varme, installationer 35500 -
El, installationer - 541 291
Huskropp, fasader 300 000 -
Summa 574 169 849 073

C
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Not 6 Driftskostnader

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

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsavyift/skatt 288 976 275124
Teknisk férvaltning 1002 601 926 348
Besiktningskostnader 25 000 -
Bevakningskostnader 6 638 -
Snérojning - 63 985
Serviceavtal 46 763 -
Forbrukningsmaterial 43 481 53 017
Ovriga utgifter for kdpta tjanster 18 094 -
El 493 329 637 738
Uppvéarmning 1380 400 1378 599
Vatten och aviopp 429 027 403 044
Avfallshantering 202 039 204 988
Forsakringar 129 565 127 859
Systematiskt brandskyddsarbete 6 886 2723
Tomtrattsavgalder 659 934 660 550
Kabel-TV 114 250 125 532
Bredband 175 904 196 512
Summa 5022 886 5 056 019
Not 7 Ovriga kostnader

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

2020-12-31 2019-12-31
Forbrukningsinventarier och férbrukningsmaterial - 77127
Kontorsmaterial och trycksaker 2207 3517
Tele och post 17 507 14 105
Fdrvaltningskostnader 280 392 284 725
Revision 27750 31 000
Jurist- och advokatkostnader 5483 5 500
Bankkostnader 1234 2962
IT-tjanster 13170 3683
Ovriga externa tjanster 11 876 32 996
Serviceavgifter till branschorganisationer 9 500 9 320
Ovriga externa kostnader 1066 4 300
Summa 370 184 469 234

C
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Not 8 Personalkostnader
Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

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

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 146 630 110 412
Fdreningsvald revisor 9 460 -
Valberedning 9460 -
Ovriga arvoden - 58 156
Utbildning 1 369 -
Summa 166 919 168 568
Sociala avgifter 43 034 27 994
Summa 209 953 196 562
Not 9 Avskrivning av anlaggningstiligangar

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

2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 598 040 715 881
Inventarier, maskiner och installationer 81394 81 394
Summa 679 434 797 275

C
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Not 10 Byggnader

2020-12-31 2019-12-31
Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 24 807 433 24 807 433
-Markanlaggningar 57 000 57 000
-Pagéende nyanlaggningar 406 798 90 563
25271 231 24 954 996
Arets anskaffningar
-Byggnader 441 413 -
-Okning/minskning av pagaende nyanlaggning - 316 235
441 413 316 235
Utgdende anskaffningsvérden 25712 644 25271 231
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader -17 647 454 -16 931 573
~Markanlaggningar -57 000 -57 000
-17 704 454 -16 988 573
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -598 040 -715 881
-598 040 -715 881
Utgaende avskrivningar -18 302 494 -17 704 454
Redovisat varde 7 410150 7566 777
Varav
Byggnader 7 003 352 7159 979
Pagaende nyanlaggningar 406 798 406 798
Taxeringsvarden
Bostader 114 200 000 114 200 000
Lokaler 2604 000 2604 000
Totalt taxeringsvirde 116 804 000 116 804 000
Varav byggnader 68 372 000 68 372 000

&
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer
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2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer 406 969 406 969
Utgaende anskaffningsvirden 406 969 406 969
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer -284 878 -203 485
-284 878 -203 485
Arets avskrivningar
-Inventarier, maskiner och installationer -81 394 -81 394
-81 394 -81 394
Utgaende avskrivningar -366 272 -284 879
Redovisat viarde 40 697 122 091
Not 12 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Upplupna hyresintakter 164 439 -
Forutbetalda kostnader 558 195 774 681
Summa 722 634 774 681
Not 13 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Kassa 6 491 7 011
Transaktionskonto Handelsbanken 1203 767 460 225
Transaktionskonto Handelsbanken 2 290 208 2 640 558
Transaktionskonto HSB 697 381 -
Summa 4 197 847 3107 794

-
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Not 14 Forfall fastighetslan
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2020-12-31 2019-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 5387 544 5427 544
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 7 601 909 7 601 909
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen -
Summa 12 989 453 13 029 453
Not 15 Fastighetslan

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetslan 12 989 453 13 029 453
Summa 12 989 453 13 029 453
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
Stadshypotek 1,15 % 2022-04-30 3 601 909 - 3 601 909
Stadshypotek 0,55 % 2021-01-29* 1427 544 40 000 1387 544
Stadshypotek 1,43 % 2021-03-30 4 000 000 - 4 000 000
Stadshypotek 1,20 % 2022-03-30 4 000 000 - 4 000 000
Summa 13 029 453 40 000 12989 453

Ovan tabell visar slutbetainingsdag for foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

féridngs normalt vid slutbetalningsdag.

*Lanet har bundits om till 2024-01-30, med en ranta pa 0,68 %

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna I8ner och arvoden samt sociala avgifter 204 411 157 178
Upplupna rantekostnader 8 237 8 945
Forutbetalda intakter 598 674 460 225
Upplupna revisionsarvoden 25 000 28 500
Upplupna driftskostnader 395 461 433 157
Summa 1231783 1088 005

Not 17 Handelser efter rakenskapsar

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

foreningens resultat.

Not 18 Stallda sdkerheter och eventualférpliktelser

Stillda sidkerheter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar till sékerhet for fastighetsian
Fastighetsinteckningar 22 432 800 22 432 800
Summa stailda sdkerheter 22 432 800 22 432 800

£
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Revisionsberdttelse

Till féreningsstamman i Brf Svenstorp Nr 2, org.nr 746000-1279

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér Brf Svenstorp
Nr 2 f&r &r 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningsiagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stailning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassafléde fér aret enligt arsredovisningsiagen. Forvaltnings-
berattelsen ar forentig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resuliat-
rakningen och balansrékningen.

Gryun gt tataden

§

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Atyralzens ansver

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer &r nddvandig for att uppritta en arsredovis-
ning som inte innehdller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter elier misstag.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, ndr s ar titlimpligt, om férhdlianden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

PSS HISVED

Vi har att utfdra 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 innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& 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 upptacka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta 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 rsredovisningen.

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

. identifierar och beddmer vi riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrgckliga och &ndamals-
enliga f6r att utgora en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet tilt f6ljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror p&d misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller dsidosittande
av intern kontrofl.

e skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens
interna kontroli som har betydelse fér var revision for att
utforma granskningsdtgarder som &r idmpliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrolien.

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

. drar vi en slutsats om i[ampligheten i att styrelsen anvén-
der antagandet om fortsatt drift vid upprdttandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhamtade revisionsbevisen, om det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhets-
faktor, maste vi i revisionsberéattelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberdttelsen.
Daock kan framtida hédndelser eller férhdllanden gora att
en férening inte 1angre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, dédribland upp-
lysningarna, och om &rsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en réttvisande biid.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.



Den fortroendevaide revisoerns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om att &rsredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav entigt lagar och angra
toriatiningar

(ttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styreisens férvaltning av Brf Svenstorp Nr 2 fér ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betr&ffande
foreningens vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund {8r uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande tili féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrolsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdefning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pd stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddma foreningens ekonomiska
situation och att tilise att féreningens organisation &r utformad
sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Faviserns ensva:

Vart mal betr&ffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

s foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till n3gon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

« pdndgot annat satt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningsiagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férsiaget titl dispositioner
av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet beddma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattstagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka atgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller foriust
inte &r forenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vénder de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen grundar sig framst
pd revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsdtgdrder som utférs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och &vriga valda
revisorers beddmning med utgdngspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebadr att vi fokuserar granskningen pd sddana
dtgédrder, omrdden och férhdllanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtrddelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och
andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styreisens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.
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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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