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Forvaltningsberaittelse

Styrelsen for Brf Véapnaren 7696011324, far hdarmed avger arsredovisning for 2020

Foreningens bildande

Bostadsrittsforeningen bildades 1995-11-01 och registrerades 1995-11-20. Féreningens
bostéder och lokaler fardigstélldes under 1996 da ocksa inflyttning skedde. Foreningens
ekonomiska plan registrerades 1996-02-23 och nuvarande stadgar registrerades 2020-11-03
hos Bolagsverket med registreringsnummer R606782/20

Foreningen &r en dkta bostadsrittsforening, vilket betyder att foreningens intékter i huvudsak
kommer fran drsavgifter.

Organisationsnummer
Bostadsrittsforeningen Vipnarens organisationsnummer dr 769601-1324.

Foreningens dndamal

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus uppléta
bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler at medlemmarna till nyttjande utan
tidsbegriansning och didrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Vidare har bostadsrittsforeningen till &ndamal att stérka gemenskapen och tillgodose
gemensamma intressen och behov, frimja serviceverksamhet och tillgéinglighet fér de
boende.

Bostadsrattsforeningen ska i all verksamhet vdrna om miljén genom att verka for en
langsiktig hallbar utveckling i féreningen.

Fastigheter

Foreningen dger och forvaltar samtliga byggnader och tomter inom tre fastigheter:

* Kuriren 15: tomt area 7 754 kvm, bebyggt 1996 (virde ar 1996) med 12 parhus med
24 ligenheter, byggnadernas totalyta dr 2611 kvm varav 2611 kvm utgér ligenhetsyta
med taxeringsvirde 56 880 000

* Kuriren 25: tomt 393 kvm obebyggd tomtmark med taxeringsvirde 1 751 000 kr.

* Kuriren 26: tomt 433 kvm obebyggd tomtmark med taxeringsvirde 1 826 000 kr.

Fastigheten &r fullvirdeforsikrad genom Breda blicks forvaltningsramavtal med Trygg Hansa.
I forsdkringen ingér ansvarsforsikring for styrelse samt kollektiv bostadsrittstillagg for
medlemmarna

Foreningens ldgenheter bestar av tva vaningsplan med souterrdngplan.

Foreningen har ett gemensamt hus for avfallshantering och forrad. Byggnaden fungerar

dven som forrad for foreningens gemensamma inventarier.
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Medlemmar
Foreningen har 44 registrerade medlemmar pa 24 lagenheter och 4 stycken inneboende hos
medlemmar.

Foreningen har tvd medlemmar som arbetade utomlands och lagenheten var uthyrd
i andrahand till den 30 april 2020. Sedan des har medlemmarna atervint till
Sverige och sitt hem

Styrelsen

Pé stimman i maj 2020 valdes foljande ledaméter och suppleanter till styrelsen:

Till ordinarier ledamoter valdes:

Nick Perivolaris nyval 2 ar (2022)
Staffan Dundeberg nyval 2 ar (2022)
Tomas Akezon nyval 2 4r (2022)

Kvarsittande ledamater:

Tony Telfkeholm ledamot (1 4r) vald t.o.m. stimman maj 2021
Mats Balksjo ledamot (1 dr) vald t.o.m. stimman maj 2021
Daniel Bergstedt ledamot (1 4r) vald t.o.m. stimman maj 2021

Suppleanter:
Alireza Zavareh nyvald (1ar) vald t.o.m. stimman maj 2021

Eeva Vestlund nyvald (1ar) vald t.o.m. stimman maj 2021

Styrelsen konstituerade sig efter stimman i maj 2020 enligt foljande:

Nick Perivolaris Ordf6rande och avtalsansvarigt

Staffan Dundeberg Vice ordforande & fastighetsansvarig

Tony Telfkeholm Sekreterare

Mats Balksjo Fastighetsansvarig

Daniel Bergstedt Kommunikation och ansvarig for hemsidan
Tomas Akezon Ekonomi

Styrelsen kommer i samband med stimman 2021 f3 ett arvode om ett prisbasbelopp
47 300 kr ar 2020, enligt socialforsdkringsbalken (2010:110).

Féreningen har inte haft nagon anstélld personal.

Firmatecknare

Firmatecknare under éret har varit Nick Perivolaris, Tomas Akezon och Mats Balksjo.
Attestering av fakturor kan ske av firmatecknare var for sig. For avtal, dverlatelser,
godkdnnande av nya medlemmar och lan krévs signatur av tvé firmatecknare.
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Valberedning
Pa stimman 2020 valdes, Calle Vackelin (sammankallande), Tomas Dur Flickman och
Barbro Perivolaris

Revisorer
Foreningsvald ordinarie revisor har varit Carina Toresson, och revisorssuppleant har varit
Rolf Toresson, bada vid firma Rolf Toresson Revision.

Moten och sammantriaden

Ordinarie foreningsstimma holls i Juringe skolans matsal den 14 maj 2020.
Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Styrelsen har under aret anvint Teams webbaserad méteslokal.

Foreningsaktiviteter
Under 2020 anordnades f6ljande sociala aktiviteter for medlemmar och boende:

e Virstidning — medlemmar och boende hjilps at att var stédda garden och
gemensamma ytor samt utfora drligt underhall pa trappor med mera. Stddningen
avslutades med gemensam korvgrillning.

e Hoststidning — medlemmar och boende hjdlps at att hoststédda gérden och
gemensamma ytor. Stidningen avslutades med gemensam korvgrillning

Information

Styrelsen arbetar aktivt for en 6ppen och tydlig kommunikation med medlemmar och boende
kring féreningen och aktuella boendefrdgor. De informationskanaler som anvinds ér mejl,
foreningens hemsida (www.brfvapnaren.se), information i brevladan och anslagstavlan pa
sophuset. Informationen pa hemsidan utdkas och uppdateras kontinuerligt.

Medlemmar uppmuntras att lamna forslag och kommentarer kring féreningens verksamhet till
styrelsen. Medlemmar kan nd styrelsen genom mejladress info@brfvapnaren.se.
kontaktformuldr pd hemsidan, brev till foreningens postldda eller genom att tala med en
styrelseledamot. Alla kontaktuppgifter finns pa foreningens hemsida.

Policy och stadgar

Forslaget till uppdaterade stadgar fran 2018 godkéndes en forsta gang pa
foreningsstimman den 20 september 2020. Stadgarna godkéndes en andra ging pa
foreningsstimman den 04 oktober 2020. De aktuella stadgarna registrerades hos
Bolagsverket 2020-11-03.

Styrelsen har under aret uppdaterat ordningsreglerna for foreningen. Uppdateringarna avser
frimst Brf géstparkeringsplatser mm. samt smarre sprakliga justeringar.

Foreningens policy ér att medlemmar far hyra ut sin ldgenhet i sammanlagt maximalt tv4 ér,
och att styrelsen inte godkénner fler &n tva andrahandsuthyrningar samtidigt i féreningen.
Sedan de nya stadgarna tridde i kraft i november 2020, tar foreningen ut en avgift for
fiberavgiften. Vattenavgiften som medlemmarna betalade tidigare har tagits bort fran

stadgarna @
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Overlitelser

Under éret har tva dverlatelse skett. Lagenhet 47 har bytt dgare. Therese Andersson och
Johannes Bengtsson har 1dmnat foreningen och nya medlemmar Mikael Stockman och
Liselotte Larsson har godkénts som medlem i foreningen. Lagenhet 51har byt dgare.
Michel Carinci har lamnat foreningen och nya medlemmar Johan Hagstrom och Malin
Karlsson har godkints som medlem i foreningen. Foreningen vilkomnar Mikael,
Liselotte, Johan och Malin till Brf Vipnaren.

Avtal
Avtal med Christer Soderstroms AB gillande snoskottning av foreningens vig har sagt
upp.

Avtal med Comhem har forldngts med ytterligare ett ar.

Vira avtal med SRV och Vattenfall fortsitter att 16pa detta ar ocksa. Foreningen har utokat
sitt avtal med SRV till att inkludera sopsortering.

GDPR samtyckesavtal har upprittats och samtliga medlemmar har skrivet detta pa avtalet.
Avtal med Bredablick Forvaltning i Sverige AB l6per tillsvidare.
Avtal med forsdkringsbolaget Trygg Hansa l6per tillsvidare.

Avtal med Bahnhof har upprittats och [oper tillsvidare. Avtalen dr bunden i tre dr och dar
efter &r det lIopande

Besiktningar
Under senvaren genomfordes den arliga besiktningen av:

e Entrétrappor och trappor mellan husen.
e Entrédorrar och dvriga dorrar.

e Fonster och fonsterbleck.

e Altaner och ricke.

e Carport och bédrande limtrébalkar.

e Puts pa killarviggar.

e Lekstugan och lekplatsen.

Utfort underhallsarbete mm 2020

e Utvindiga trappor, altaner, rickeséverliggare har reparerats enligt
besiktningsprotokoll. Utvidndiga trappor har oljats in under varens
stdddag.

e Styrelsen har upphandlat en arborist for att beskéra véra vixande trad pa foreningens
mark. Samtliga trdd har beskurits.

e Foreningen har latit rensa samtliga hangrénnor fran 16v.

e Foreningen har byt cylinderlas till sophuset for att lattare kunna 6ppna doérren.

e Foreningen har lagt ny beldggning vid lekplatsen. Griset har tagits bort och ersatts med

nya fallskyddsplattor.
e En ny forvaringsldda har anskaffats for leksaker till lekplatsen. .
)
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e Samtliga gardsbrunnar har hogtrycksspolats enligt UHP
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e Foreningen har installerat fiber via Bahnhof for ett stabilare och snabbare
internetanslutning. Detta omfattar internet, telefoni och TV. Med Bahnhof OpenGiga
tiodubblas kapaciteten i fastighetsnit i ett slag. I paketet ingar uppemot 10Gb/10Gb dnda
ut till varje lagenhet, samtidigt som anslutningshastigheten till fastigheten byggs ut for
att klara framtida trafikkrav.

e Foreningen har genomfort ett forfrdgningsunderlag géllande malning av samtliga
fasader. Foringen fick fem offerter och dessa beslutade att ga vidare med den som hade
det bista priset och kompetens att genomfora arbetet. Foreningen har beslutad att ga
vidare med Renew Service AB med start i juni 2021.

Tradgirdsgruppen
Medlemmarna i foreningen har uttryckt sin vilja att de gemensamma gronytorna ska skétas av
foreningens medlemmar och tradgardsgruppen ansvarar for att samordna skotseln av den
gemensamma utemiljon. Gruppen ansvarar till exempel for att organisera arbetet pé de
gemensamma stdddagarna under vér och host, inkdp av véxter och blommor till gemensamma
planteringar och att ldgga forslag till forbittringar i utemiljon.

Samtliga trad har beskurits av en upphandlad arborist.

Varje medlem ansvarar for 16pande skotsel av vardomradet som ligger i anslutning till
respektive parhus.

Bdda vir- och hoststddning har genomforts med stort engagemang av foreningsmedlemmarna.

Ekonomisk forvaltning

Bredablick Forvaltning i Sverige har bitritt styrelsen med foreningens ekonomiska forvaltning
enligt avtal.

Teknisk forvaltning
Den tekniska forvaltningen har skétts av styrelsen for bostadsréttsforeningen Vépnaren.

Visentliga hiindelser under aret
Styrelsen beslutade att inte hdja arsavgifterna ar 2020.

En energideklaration har gjorts enligt kommunens géllande krav.
Styrelsen har upphandlat en malningsentreprendr for malning av véra fasader

Styrelsen har genomfort fiberdragning till samtliga lagenheter

Styrelsen har beslutat att flytta fram fasadmalningen till 2021

Visentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Styrelsen har beslutat att inte hoja ménadsavgift for ar 2021

Vid bérjan av juni ska mdlningsentreprenad pabdrjas och avslutas vid slutet av september.

Z)

Foreningen kommer vid behdv ta ett kortfristigt lan for att sdkerstélla likviditet efter malningen.
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Ekonomi

Arets resultat
Resultatet for dr 2020 blev positivt 407 709 kr.

Finansiellt

Under aret har styrelsen bevakat rantekostnaderna for véra lan. Rantekostnaderna blev ca 2
tkr ldgre dn budgeterat. De fem ldnen har haft fast rinta under hela 2020. Under 2019 har
samtliga 1dn i foreningen hos SEB bundits till f6ljande rantesatser och ar:

Lan 6,486 milj. 5ar 0,96 %
Lén 5,852 milj. 4 ar 0,90 %
Lén 3,367 milj. 3ar 0,67 %
Ovriga 14n (0,4+0,7 milj.) 2ar 0,82%

Totalt har vi amorterat 189 864 kr pa ldnen under 2020.
Foreningens formogenhet

Foreningens totala tillgdngar uppgick till 28,42 mkr vid slutet av 2020, skulderna uppgick
till totalt 16,97 mkr, vilket innebir att det egna kapitalet var 11,46 mkr.

7
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Fastighetsskatt
Kuriren 15 (12 parhus 24 liigenheter)

For taxeringsaret 2021 har skatteverket faststéllt taxeringsvérdet for foreningens
byggnader till 35 280 000 kr. och marken till 21 600 000 kr. Det totala taxeringsvérdet
ar 56 880 000 kr. For smahus var den kommunala fastighetsavgiften 8 349 kr per
bostadsldgenhet under 2020, dock hogst 0,75 % av taxeringsvardet for bostadshus med

tillhdrande tomtmark.

Kuriren 26 (Obebyggd tomt)

Taxeringsvérde for mark 2021 har skatteverket faststédlld 1 826 000 kr.
Kuriren 25 (Obebyggd tomt)

Taxeringsviarde for mark 2021 har skatteverket faststdlld 1 751 000 kr.

Kostnader
Foreningens kostnader fordelade sig 2020 enligt diagrammet nedan:

Kostnader Brf Vapnaren 2020

Reparation och Underhall; 15,33 %

Fastighetsskatt; 19,07 %

Réntekostnader; 11,88 %
Drift; 22,16 %

Personalkostnader; 4,76 %

Ovriga kostnader; 8,01 %

Avskrivningar; 18,78 %

UHP - Underhallsplan z)
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Styrelsen har beslutat om en underhallsplan for 2020 som ser ut som foljer:

Budget
2020 (tkr)
Mark/gdrd
4363 Byte av sand i sandlador 2
4363 Lekutrustning 5
4363 Underhal lekplats 4
Utvindigt
4339 Underhall, Olja, 5
4339 Deck, trappor, racke 60
Invindigt
4392 Besiktning av vatrum 24 Igh (var 2 ar) 1
Vvs
4343 Spolning av gardsbrunnar (var 3 aret) 15
EL
4344 Markbelysning byta lampor 20
Total 111

Fondavsittningar

Enligt féreningens stadgar ska avsittning till yttre fonden for underhdll goras enligt
budgeterad underhallsplan. Dirfor foreslar styrelsen att 445 000 kr avsitts enligt
vinstdispositionsforslaget nedan.

Styrelsens framtidsbedomning

Styrelsens malséttning 4r att forvalta foreningen vil och investera for framtiden. Flera
underhéllsinvesteringar har gjorts de senaste aren for att pa sikt halla kostnaderna nere, och
ytterligare nagra ér planerade for de narmaste aren. Med tanke pé de dtgirder som utforts
och den finansiella situation som foreningen har betraktas foreningens ekonomi som god.
Sammantaget leder detta till att styrelsen ser ljust pa framtiden dven om riantorna skulle
stiga kraftigt. Foreningen har ett betyg A++ enligt miklarsamfundet och
Bostadsrittsforeningen kreditupplysning.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2020 2019 2018 2017
Rérelsens intakter - 1652 1677 1671 1672
Resultat efter finansiella poster 409 411 343 466
Férandring av underhallsfond 290 274 28 245
Resultat efter fondférandringar, exklusive avskrivningar 352 368 512 419
Soliditet % 40 39 38 37
Arsavgift for bostadsrétter, kr / kvm 618 618 616 613
Driftskostnad, kr / kvm 196 177 166 153
Ranta, kr / kvm 57 61 50 82
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 170 170 145 145
Lan, kr / kvm 6418 6 491 6 564 6 637
Snittrénta (%) 0,88 0,95 0,76 1,24

Arsavgiﬂsnivé for bostadsratter i kr/kvm har bostadsrattsarean som berakningsgrund. Driftskostnad i kr/kvm, rénta i kr/kvm,
underhallsfond i kr/kvm samt lan kr/kvm har bostadsarean som berékningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgangarna som ér finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med

balansomslutning.

Forandringar i eget kapital

~ Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Vid arets borjan 7 980 000 999 909 1 658 696 410 747
Disposition enligt féreningsstamma 410 747 -410 747
Avsattning till underhallsfond 445 000 -445 000
lanspraktagande av underhallsfond -155 472 155 472
Arets resultat 407 709
Vid arets slut 7 980 000 1289 437 1779 915 407 709
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns féljande medel (kr)
Balanseratresutat 2069 443
Arets resultat fére fondféréndring 407 709
Arets avséttning till underhallsfond enligt underhallsplan -445 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 155 472
Summa dver/underskott 2187 624
Styrelsen féreslar féljande disposition till foreningsstdmman:
Att balansera i ny réakning 2187 624

Vad betréffar féreningens resultat och stallning i 6vrigt, 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
Rérelseintékter
Arsavgifter och hyror 2 1613 952 1613 952
Ovriga rorelseintakter 3 38 330 62 643
Summa rorelseintakter 1652 282 1 676 595
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 4,5,6 -703 430 -722 764
Ovriga externa kostnader 7 -99 650 -88 841
Personalkostnader 8 -59 198 -62 844
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -233 528 -231 007
Summa rorelsekostnader -1 095 806 -1 105 456
Rorelseresultat 556 476 571139
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 60 8
Réantekostnader och liknande resultatposter -147 782 -160 400
Summa finansiella poster -147 722 -160 392
Resultat efter finansiella poster 408 754 410 747
Skatt pa arets resultat -1 045 -
Arets resultat 407 709 410 747
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 10 25958 278 26 189 285
Inventarier, maskiner och installationer 11 148 729 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 26 107 007 26 189 285
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langsiktiga fordringar 2 800 2 800
Summa finansiella anlaggningstillgangar 2800 2 800
Summa anlaggningstillgangar 26 109 807 26 192 085
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar 2998 371
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 51643 28 981
Summa kortfristiga fordringar 54 641 29 352
Kortfristiga placeringar 13 1 507 839 1207 839
Kassa och bank 14 751 793 821 207
Summa omsattningstillgangar 2314273 2 058 398
SUMMA TILLGANGAR 28 424 080 28 250 483
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 980 000 7 980 000
Underhallsfond 1289 437 999 909
Summa bundet eget kapital 9 269 437 8 979 909
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1779915 1 658 696
Arets resultat 407 709 410 747
Summa fritt eget kapital 2187 624 2 069 443
Summa eget kapital 11 457 061 11 049 352
Langfristiga skulder

Fastighetslan 15,16 16 568 581 16 758 445
Summa langfristiga skulder 16 568 581 16 758 445
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 15,16 189 864 189 864
Leverantérsskulder 16 214 12 565
Skatteskulder 12 064 53 537
Ovriga skulder - 373
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 17 180 296 186 347
Summa kortfristiga skulder 398 438 442 686
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 28 424 080 28 250 483
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Kassaflodesanalys

2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat 555 431 571 139
Avskrivningar 233528 231 007

788 959 802 146

Erhallen rénta 60 8
Erlagd ranta . -147 782 -160 400
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 641 237 641 754
fore forandringar i rorelsekapital
Féréandringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -25 289 -948
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder (2) -44 248 13 608
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 571700 654 414
Investeringverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgangar -151 250 -
Forvarv av finansiella tillgangar -300 000 -300 000
Kassaflode fran investeringsverksamheten -451 250 -300 000
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder ~ -189864 -189 864
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -189 864 -189 864
Arets kassaflode -69414 164 550
Likvida medel vid arets borjan - 821207 656 657
Likvida medel vid arets slut 751793 821 207

(1) Foreningens rorelsefordringar utgors av omsattningstillgangar exkluderat fér likvida medel.

(2) Foreningens rorelseskulder utgors av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

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

Underhall/underhallsfond

16(21)

Underhall utfért enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser I6pande

underhall som ej finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning fran Bokféringsndmnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspraktagande fér genomfdrda atgarder sker genom Gverforing
mellan fritt och bundet eget kapital efter beslut av styrelsen. Avséttning utéver plan sker genom

disposition pa foreningsstamma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrakningen inom arets resultat.

Varderingsprinciper m m

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

Fordringar

Fordringar har vérderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvéarden och beraknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Féljande avskrivningstider tillampas

Materiella anldggningstillgangar:

Byggnader 125 ar

Fastighetsforbattringar 10 ar

Inventarier, maskiner och installationer 10 ar
Not 2 Arsavgifter och hyror

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

2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter bostader 1613 952 1613 952

Summa 1613952 1613 952
Not 3 Ovriga rérelseintakter

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

- 2020-12-31 2019-12-31

KabelTV-avgifter/Bredband 18 936 -

Vatten 15 147 62 187

Overlatelseavgifter 2 346 -

Ovriga intakter 1901 456

Summa 38 330 62 643
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Not 4 Reparationer
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen 1709 -
Ovrigt, gemensamma utrymmen 17 599 -
VA & sanitet, installationer 6 455 -
El, installationer 3 604 -
Huskropp 5850 87 140
Ovrigt i 1310
Summa 35217 88 450
Not 5 Planerat underhall

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

2020-12-31 2019-12-31
Dérrar/portar/las, gemensamma utrymmen - 66 471
VA & sanitet, installationer 9975 -
Ventilation, installationer - 70 844
Markytor 145 497 34 074
Summa 155 472 171 389
Not 6 Driftskostnader

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

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskatt/-avgift 237 146 229 946
Besiktningskostnader 13375 -
Snoéréjning 5000 11 836
Foérbrukningsmaterial 9747 25784
Ovriga utgifter for kopta tjanster - 700
El 10 942 9 863
Vatten och avlopp 68 016 64 785
Avfallshantering 89 056 81786
Forsakringar 19 752 18 995
Kabel-TV 18 677 18 230
Internet 41 030 -
Ersattningar till hyresgéaster - 1 000
Summa 512 741 462 925
Not 7 Ovriga kostnader

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

2020-12-31 2019-12-31
Resekostnader 1100 -
Kontorsmateriel och trycksaker - 303
Tele och post 1650 2 580
Ekonomisk férvaltning 47 380 46 680
Ovriga férvaltningskostnader 25 489 13 466
Revision 15 488 15988
Bankkostnader 2263 2116
IT-tjanster . 1 448
Serviceavgifter till branschorganisationer 4 560 4 480
Ovriga externa kostnader 1720 1780
Summa 99 650 88 841

ol
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Not 8 Personalkostnader
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Foreningen har ej haft nagra anstallda under verksamhetsaret. Ersattningar till styrelsen har utgatt.

Arvoden, erséttningar och sociala avgifter

2020-01-01- 2019-01-01-
- 2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 47 300 46 500
Ovriga arvoden 1182 1380
Utbildning - - 3 031
Summa 48 482 50 911
Sociala avgifter 10716 11 933
Summa 59 198 62 844
Not 9 Avskrivning av anlaggningstillgangar
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Byggnader 231 007 231 007
Inventarier, maskiner och installationer 2 521 -
Summa 233 528 231 007
Not 10 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ingaende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Byggnader 27 204 837 27 204 837
-Mark 4 100 000 4100 000
31 304 837 31 304 837
Utgaende anskaffningsvérden 31 304 837 31 304 837
Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Byggnader ~ -51155582 -4 884 545
. -5 115 552 -4 884 545
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -231 007 -231 007
-231 007 -231 007
Utgaende avskrivningar -5 346 559 -5 115 552
Redovisat varde 25 958 278 26 189 285
Varav
Byggnader 21858 278 22 089 285
Mark 4100 000 4100 000
Taxeringsvarden
Byggnader 39 024 000 39 024 000
Mark 24077000 24 077 000
Totalt taxeringsvarde 63 101 000 63 101 000

7
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2020-12-31 2019-12-31

Ingdende anskaffningsvérden
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer - -

Arets anskaffningar

-Inventarier, maskiner och installationer 151 250 -
151 250 .
Utgaende anskaffningsvérden 151 250 -

Ingaende avskrivningar
Vid arets bérjan
-Inventarier, maskiner och installationer - -

Arets avskrivningar

-Inventarier, maskiner och installationer -2 521 -

-2 521 -
Utgaende avskrivningar -2 521 -
Redovisat varde 148 729 -

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
3 2020-12-31 2019-12-31
Férutbetalda kostnader ' 51643 28 981

Summa 51643 28 981

Not 13 Kortfristiga placeringar
2019-12-31 2018-12-31

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid arets borjan 1207 839 907 839
-Tilkommande tillgangar 300 000 300 000
Redovisat varde vid arets slut 1507 839 1207 839
Noterande andelar Redovisat vdrde Marknadsvérde
SEB fonder 1507 839 1531 141

Not 14 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31

Kassa 840 830
Transaktionskonto Handelsbanken 437 480 805 505
Transaktionskonto SEB 313472 14 872
Summa 751 793 821 207

Pl
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Not 15 Forfall fastighetslan
2020-12-31 2019-12-31

Forfaller inom ett ar fran balansdagen ’ 189 864 189 864
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 16 568 581 16 758 445
Forfaller senare &n fem ar fran balansdagen ) s -
Summa 16 758 445 16 948 309

Not 16 Fastighetslan
2020-12-31 2019-12-31

Fastighetslan 16 758 445 16 948 309
Summa 16 758 445 16 948 309
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
SEB 0,96 % 2024-06-28 6 628 549 189 864 6 438 685
SEB 0,67 % 2022-06-28 3 367 500 - 3 367 500
SEB 0,90 % 2023-05-28 5 852 260 - 5 852 260
SEB 0,82 % 2022-05-28 400 000 - 400 000
SEB 0,82 % 2022-05-28 700 000 ) - 700 000
Summa 16 948 309 189864 16 758 445

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

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
2020-12-31 2019-12-31

Upplupna I&ner och arvoden samt sociala avgifter 62 162 61110
Upplupna réntekostnader 811 821
Forutbetalda intakter 84 433 88 497
Upplupna revisionsarvoden 15 500 15500
Upplupna driftskostnader 17 390 20 419
Summa 180 296 186 347

Not 18 Stéllda sakerheter och eventualforpliktelser

Stéllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckningar till sdkerhet for fastighetslan
Fastighetsinteckningar 22 284 000 22284 000

Summa stéllda sdkerheter 22 284 000 22 284 000
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REVISIONSBERATTELSE

Till  f6reningsstimman i
Vipnaren, org.nr 769601-1324.

Bostadsrittsforeningen

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF
Vipnaren for rakenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen i allt vésentligt
upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens
stédllning per den 31 december 2020 och av dess finansiella
resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens
Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt den standarden beskrivs nédrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag 4r oberoende i forhallande
till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt detta krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r
tillrickliga och #ndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det idr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer #r nodvdndig for att
upprétta en drsredovisning som inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittande av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, ndr si tilldimpligt, om
forhdllanden som kan paverka formégan att fortsitta
verksamheten och att anvidnda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

BRF Vdpnaren
Org.nr: 769601-1324

Revisorns ansvar

Mina maél dr att uppna en rimlig grad av sédkerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra
véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig
sakerhet dr en hog grad av sidkerhet, men det dr ingen
garanti for att en revision som utforts enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig 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
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av min revision anvinder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen.

Jag maste informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfért en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Vépnaren for rikenskapsédret 2020 samt av forslaget till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust.

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

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 forhéllande 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 inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och
risker stdller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av  foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedoma fdreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation &  utformad sda att  bokfGringen,
medelsforvaltningen  och  foreningens  ekonomiska
angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna
bedéma om négon styrelseledamot i ndgot vésentligt
avseende:

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

2. pa ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande
om detta, 4r att med rimlig grad av siakerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptdcka atgédrder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte &r f6renligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvdnder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instédllning under hela revisionen.
Granskningen av  forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grunder sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsdtgarder ~som  utférs baseras p& min
professionella bedomning med utgédngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omraden och forhéllanden som &r
vésentliga for verksamheten och ddr avsteg och
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dvertrddelser skulle ha s#rskild betydelse for foreningens
situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgdrder och andra forhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrdffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om  forslaget dr forenligt ~med
bostadsrittslagen.

Stackholm 2 /3 2021

Carina ToresSon



Ordlista

Arsredovisning: Bestér av en forvaltningsberattelse
samt den ekonomiska redovisningen.

Forvaltningsberattelse: Den del av
arsredovisningen som i text forklarar verksamheten
kallas forvaltningsberéttelse (ibland
verksamhetsberattelse eller styrelseberattelse).
Forvaltningsberattelsen talar om vilka som haft
uppdrag i féreningen, vad som i huvudsak
forekommit samt redovisar en del fakta om antalet
medlemmar m m.

Den ekonomiska redovisningen, bokslutet, féljer
den EU-anpassade arsredovisningslagen.
Redovisningen bestar av resultatrakning,
balansrékning och noter. | resultat- och
balansrakningarna redovisas klumpsummor. Noterna
innehaller mer detaljerad information.

Resultatréakningen visar vilka intékter respektive
kostnader foreningen har haft under aret. Intakter
minus kostnader = arets dverskott/underskott.

For en bostadsrattsforening géller det nu inte att fa
sa stort dverskott som mojligt, utan istallet att
anpassa intdkterna till kostnaderna. Med andra ord
ska arsavgifterna berdknas sa att de tacker de
kostnader (inklusive avséttning till fonder) som man
vantar ska uppkomma. Foreningsstdmman beslutar
efter forslag fran styrelsen hur resultatet ska
hanteras.

Balansrakningen visar féreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras
(skuldsidan). Pa tillgangssidan redovisas foreningens
anlaggningstillgangar i form av fastigheter och
inventarier samt foreningens omsattningstillgangar i
form av t ex kontanter och andra likvida medel.

Pa skuldsidan redovisas féreningens eget kapital
som innehaller medlemmarnas insatser, balanserat
resultat och yttre fonden. Ovriga poster pa
skuldsidan ar skulder till kreditinstitut och 6vriga, t
ex leverantorsskulder.

Anlaggningstillgangar &r tillgdngar som ar avsedda
for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste
anlaggningstillgangen ar foreningens fastighet med
mark och byggnader.

Avskrivningar: Vardet pa fastigheterna och inkdpta
inventarier minskar pa grund av forslitning. Detta

redovisas som en kostnad for avskrivning i
resultatrakningen varje ar. Det varde som star som
tillgang i balansrakningen &r vardet efter alla
avskrivningar.

Omsattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas
till kontanter inom ett ar. Bland
omsattningstillgangar kan namnas HSB
avrakningskonto och andra likvida medel.

Kortfristiga skulder dr skulder som foreningen
maste betala senast inom ett ar, t ex
leverantorsskulder.

Likviditet ar bostadsrattsforeningens formaga att
betala sina kortfristiga skulder (t ex vatten, el, rantor,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens omséttningstillgangar med
dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna
storre dn de kortfristiga skulderna, &r likviditeten
tillfredsstallande.

Skulder: Skulder till utomstéende; dels sddana som
ska betalas inom ett &r, dels skulder till kreditinstitut.

Fond for yttre underhall: Styrelsen ska uppratta
underhallsplan for foreningens hus. 1 arsbudgeten
ska medel avsattas for underhallet. Genom beslut om
arsavgiftens storlek séakerstalls erforderliga medel
for att trygga underhallet av féreningens hus. Beslut
om fondavséttning fattas av foreningsstamman.

Fond for inre underhall: | de
bostadsrattsforeningar som har en inre
underhallsfond, regleras avsattningen till fonden i
bostadsrattsféreningens stadgar. Fondbeloppet enligt
balansrakningen utvisar den sammanlagda
behallningen av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Fondens fordelning pa respektive
lagenhet framgar av den avispecifikation som foljer
inbetalningskorten varje kvartal.

Ansvarsforbindelser ar ataganden for foreningen
som inte bokats som kort- eller langfristig skuld.
Kan vara borgensforbindelser eller avtalsenligt
atagande, som avgald.

Stallda panter avser i féreningens fall de
pantbrev/fastighetsinteckningar som lamnats som
sakerhet for erhallna lan.



