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Att bo i bostadsratt

En bostadsrittsférening 4r en ekonomisk
forening dér de boende tillsammans &ger
bostadsrittsforeningens byggnader och
mark. Marken kan alternativt innehas
med tomtrétt.

Som &gare till en bostadsritt dger du
ritten att bo i ldgenheten. Tillsammans
med Gvriga medlemmar i féreningen har
du ansvar for fastigheten du bor i.
Rittigheter och skyldigheter gentemot
foreningen delas av de boende. Det
unika med bostadsritt #r att man
gemensamt bestdmmer och tar ansvar
for sin boendemiljs. Det har
engagemanget skapar sammanhallning
och trivsel,samtidigt som kostnaderna
for t ex 16pande skotsel, drift och
underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har
du stora majligheter att paverka ditt
boende. P foreningsstiimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen.
Dir viljs ocksa styrelse for
bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett
stort ansvar for foreningens operativa
verksamhet. Styrelsen faststdller ocksa
arsavgiften sa att de sammanlagda
drsavgifterna i féreningen tillsammans
med Ovriga intékter ger tdckning for
foreningens l5pande driftskostnader,
finansiella kostnader, lopande
amorteringar samt avsittning till fonder.
Du kan péverka vilka fragor som ska
behandlas genom din riitt som medlem att
ldmna motioner till stimman.

Alla motioner som ldmnats in i tid
behandlas pa stimman. Alla medlemmar
har rétt att motionera i fragor de vill att
stimman ska behandla.

Som bostadsréttshavare har man
nyttjanderitt till sin bostad pé obegridnsad
tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som
finns inuti ldgenheten i gott skick.
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Bostadsritten kan séljas, drvas eller Gverlatas pa
samma sétt som andra tillgangar.

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin
hemfdrsékring som boér kompletteras med ett s.k.
bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats
kollektivt av foreningen.

Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har
enligt bostadsrittslagen och stadgarna.
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Arsredovisning for rikenskapséret 1/1 2020- 31/12 2020
Allméint om verksamheten

Andamil

Féreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus, mot erséttning, till fsreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter f6r permanent boende om
inte annat sérskilt avtalats, och i férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Arsredovisningen #r
uppréttad i svenska kronor (SEK).

Styrelsen, revisorer och vriga funktionirer

Vald t.o.m.
Ordinarie ledamoter Utsedd av Arsstimman
Tomas Ek Ordf6rande * Stdmman 2022
Urban Johansson Ledamot Stdmman 2021
Mattias Engebo Ledamot Stémman 2022
Yi-Hua Zhang Ledamot Stimman 2021
Markus Larsson Engberg Ledamot Stdimman 2022
Styrelsesuppleanter
Anita Vahlberg Stdmman 2021
Anki Frizsche Stdmman 2021
Johan Wingdal Stdmman 2022
Ordinarie revisor
Engzells Revisionsbyrd AB Auktoriserad revisor Stdmman 2021
Erik Higglov Foreningsvald Stimman 2021
Revisorssuppleant
KPMG Auktoriserad revisor Stdmman 2021
Hanna Silvskog Féreningsvald Stimman 2021
Valberedning
Robert Duré (sammankallande) Stimman 2021
Gosta Omberg Stimman 2021

# Av styrelsen utsedd befattning

Firmateckning

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

e
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Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Logfyrkanten 2 i Solna kommun med dérpa uppfort flerbostadshus med 103
lagenheter och 2 lokaler. Byggnaden 4r uppford 1998. Fastighetens adress 4r Gustav III:s boulevard 1-13 i
Solna.

Légenhetsfordelning:

1 v/ kokv 1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok
2 7 29 ' 49 11 5
Total bostadsarea: 7 994 kvmm
Total lokalarea: 170 kvin
Total bruksyta: 8 164 kv
Avrets taxeringsvirde 196 961 000
Foregdende ars taxeringsvirde 196 961 000

Fastigheten har under verksamhetsret varit fullvirdesforsiikrad i Protector, forsakring mot ohyra ingdr.
Bostadsrittstilligg ingar for samtliga ligenheter.

Parkering

Det finns en gemensamhetsanléggning for parkering, Duvslaget ga: 1, som registrerades 2000-04-25.

Brf Brevduvan &r deldgare i denna gemensamhetsanldggning med 34,9 procent och féreningen disponerar
ddrigenom 29 platser i parkeringsgaraget och 3 platser pa parkeringsdéck.

Foér gemensamhetsanldggningens forvaltning och drift ansvarar Duvslagets samfillighetsférening som
bildades 2000-04-28 och registrerades 2000-06-20.

Forvaltning
Fastum AB har bitrétt styrelsen med foreningens f6rvaltning enligt tecknat avtal. 4@‘4_
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Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret
Allmiint

Den av pandemin férsenade ordinarie arsstimman hélls den 16 september. For forsta gdngen
kombinerades den fysiska stimman med md&jlighet att postr8sta, for de medlemmar som inte ville/kunde
delta i stimman pa vanligt sétt. Medlemmar i 15 ligenheter valde att postrdsta, medlemmar frén 14
lagenheter var pa plats.

Styrelsen har hillit tolv protokollférda sammantréden under 2020.
Besiktning, underhall och forbiittringar
Foreningen har under verksamhetséret utfort planerat underhéll fr 436 tkr och reparationer for 159 tkr.

Vi har haft en omfattande renovering av garaget da fukt tringt in i barande betongkonstruktion.
Kostnaden har férdelats enligt andelstal bland de bostadsriittsféreningar samt Stiftelsen Stockholms
studentbostiider som gemensamt #ger och {Orvaltar garaget, inom samfélligheten Duvslaget. Kostnaden
fér renoveringen dr den direkta anledningen till &rets negativa resultat. Renoveringen ar slutbesiktigad
och endast mindre kostnader kommer att belasta 2021.

En fuktskada utanf6r port 3 har dréinerats och nya vixter dérefter planterats pa det omrdde som méste
grivas upp i samband med dréneringen.

I borjan av aret gjordes en radonmétning i ett antal 14genheter jamnt fordelade Gver hela huset. Métningen
gav godként resultat, dvs radonhalten i fastigheten ligger klart under grinsvérdet.

Bredbandet fran Ownit har uppgraderats till 1000 Mbit/s (fran tidigare 100 Mbit/sek), samtidigt som
avgiften sdnktes till 65 kr/ldgenhet och manad (fran tidigare 89 kr).

Trapphallarna har storstidats och ”8vergivna” cyklar forslats bort frin cykelrummen.

Avsittning till underhallsfonden har sedan 2014 gjorts med ett belopp som motsvarar den berdknade
arssnittkostnaden f6r de kommande 25 aren. 1 samband med byte av férvaltare har underhllsplanen
registrerats i ett dataprogram som hjélper oss med uppdatering av prisférandringar av framtida underhail.
2020 &rs avséttning var 750 tkr.

Tradgird
Varstddningen stiilldes in pa grund av pandemin, men hoststddning genomfordes i oktober, d&
medlemmar stddade och vinterforberedde garden och planteringarna.

For regelbundet underhall av gérden och planteringarna utmed boulevarden, inklusive vattning, anlitas
Craft Tech.

Arsavgifter

Enligt stadgarna ska styrelsen faststdlla arsavgiften si att de sammanlagda &rsavgifterna i foreningen
tillsammans med §vriga intikter ger tickning f6r foreningens lopande driftskostnader, finansiella
kostnader, 16pande amorteringar samt avséttning till fonder.

Féreningens ekonomi 4r god och styrelsen beslutade i december att inte hdja vare sig arsavgiften eller
avgifterna for el och varmvatten (dock med reservation for att elpriset kan behdva justeras under 202 1)./@‘/
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Amortering

Amorteringstakten &r f6r nérvarande 684 176 kr per ar. Amortering av fSreningens lan gors for att méta
kommande stérre renoveringar som inte ticks av avsittningen till underhéllsfonden. Syftet #r att skapa
utrymme for att kunna uppta nya lan nér det blir aktuellt for till exempel renoveting av rdrstammar,
hissar, balkonger med mera.

Overlitelser
Under verksamhetsdret har itta Sverlatelser av bostadsritter skett (2019: sju st). Féreningens samtliga
ldgenheter 4r upplitna med bostadsritt. Tva andrahandsuthyrningar har beviljats.

Skatter

Foreningen é&r frivilligt momsregistrerad for de uthyrda lokalernas yta pa 170 kvm, vilket motsvarar 2,1
procent av fastighetens totalyta.

Foreningen har inte betalat ndgon inkomstskatt under 2020. Enligt Skatteverkets tolkning av Hogsta
forvaltningsdomstolens dom i december 2010 4r rinteintéikter hinforliga till féreningens fastighet inte
skattepliktiga.

Regelverk for arsredovisning

Frén och med det rikenskapsar som paborjades 2014 tradde ny normgivning i kraft, vilket innebér att
foreningen upprittar arsredovisningen enligt ett s kallat K-regelverk. Styrelsen anvinder tills vidare K2~
regelverket for att lingre fram, om styrelsen sd beslutar, kunna byta till K3-regelverket.

Flerarsoversikt (Tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 6025 6151 6 649 6 694 6 668
Resultat efter finansielia poster -1 761 867 1421 1253 1821
Soliditet (%) 54,00 54,00 54,00 52,00 51,00
Balansomslutning 126 039 128 558 128 245 128 538 130 028
Likviditet (%) 341 401 360 297 311
Arsavgifter for bostider kr/kvm boarea 603 603 670 670 670
Réntekostnad kr/kvm bruksarea 46 51 58 60 61
Underhéllsfond kr/kvm bruksarea 781 712 620 550 522
Léan ky/kvm bruksarea 6 966 7 049 7133 7333 7 664
Snittréinta under aret (%) * 0,65 0,71 0,79 0,80 0,80

*) Berdknas genom att rets réantekostnader divideras med den genomsnittliga laneskulden under ret, dvs.
laneskulden vid arets bérjan + laneskulden vid &rets slut dividerat med tva. 2
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Forindring av eget kapital
Inbetalda
insatser
Belopp vid arets
ingéng
Disposition av
foregaende
ars resultat:
Uttag ur
underhallsfond
Avsittning till
underhallsfond
Arets resultat
Belopp vid érets
utgang

53 030 000

53 030 000

Forslag till vinstdisposition

Yttre UH-
fond

5811772

-184 571

750 000

6377 201

Balanserat

resultat

10 034 982

866 824

184 571

-750 000

10 336 377

Styrelsen foreslér att till forfogande stdende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets forlust

disponeras sé att
reservering fond for yttre underhall

ianspraktagande av yttre underhallsfond

i ny rédkning Sverfores

Arets

resultat

866 824

-866 824

-1 760 538

-1 760 538

10336 377
-1 760 538
8 575 839

750 000
-435 842
8261 681
8 575 839

Totalt

69 743 578

0

0

0
-1 760 538

67 983 040

8 (18)

Foreningens resultat och stillning i &vrigt framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

kassaflédesanalys med tillﬁ,ggsupplysningarﬁ 2
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Resultatrikning

Arsavgifter och hyror
Ovriga intikter
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader
Fastighetskostnader
Férvaltningskostnader
Fastighetsskatt/-avgift
Foreningens Gvriga kostnader
Arvoden och 16ner

Summa rorelsekostnader

Driftnetto

Foreningens avskrivningar

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Resultat efter avskrivningar

Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not

2020-01-01
-2020-12-31

5339594
685 370
6 024 964

-5 390 491
-555 449
-176 797

-23 060
-177 399
-6 323 196

-298 232

-1 106 592
-1 404 824

17611
-373 324
-355 713

-1 760 538

-1 760 538
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2019-01-01
-2019-12-31

5388042
763 451
6 151 493

-2 903 139
-500 917
-171 441

-55 543
-154 280
-3 785 320

2366 173

-1 106 592
1259 581

21047
-413 803
-392 756

866 824

866 824

e
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Balansrikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella ankiggningstillgingar

Summa anliggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

119 611 881
33819
119 645 700

119 645 700

3208
1013 839
241 405
1258 452

5135080
5135080
6 393 532

126 039 232
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2019-12-31

120 684 657
67 635
120 752 292

120 752 292

4267
562 900
232 604
799 771

7 006 209
7 006 209
7 805 980

128 558 27% % 5
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Balansrikning Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 53 030 000 53 030 000
Fond for yttre underhall 6 377 201 5811772
Summa bundet eget kapital 59 407 201 58 841 772
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 10336 377 10 034 982
Arets resultat -1 760 538 866 824
Summa fritt eget kapital 8575 839 10 901 806
Summa eget kapital 67 983 040 69 743 578
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 56 182 669 56 866 845
Summa lingfristiga skulder 56 182 669 56 866 845
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 684 176 684 176
Leverantorsskulder 81582 173 862
Skatteskulder 16 406 11 050
Ovriga skulder 9580 45 694
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 11 1081 779 1 033 067
Summa kortfristiga skulder 1873 523 1947 849

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 126 039 232 128 558 272/7%‘



Brf Brevduvan
Org.nr 716420-4831

Kassaflodesanalys

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster

Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Kassaflode frin den lépande verksamheten fore
foriindring av rérelsekapital

Kassaflode fran forindring av rorelsekapitalet
Forandring av kortfristiga fordringar

Forindring av kortfristiga skulder

Kassafléde fran den 16pande verksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av 1dn

Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan
Likvida medel vid rets slut

Not

2020-01-01
-2020-12-31

-1 760 538
1106 592

-653 946

-458 681
-74 326
-1 186 953

-684 176

-684 176

-1871 129

7 006 209
5135080
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2019-01-01
-2019-12-31

866 824
1106 592

1973 416

-182 774
112 022
1902 664

-678 785
-678 785

1223 879

5782330

7 006 20%@4/
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Allm#nna redovisningsprinciper.
Arsredovisningen har upprittats enligt
Arsredovisningslagen och Bokféringsnidmndens
allménna rad.

Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intikter

Intéktsredovisning sker i enlighet med BFNAR
2003:3 Int#kter, drsavgifter och hyror aviseras i
forskott men redovisas sé att endast den del som
beldper pé rékenskapséret redovisas som intékt.
Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nir det
&r sannolikt att foreningen kommer att ha de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med
transaktionen samt att inkomsten kan beréiknas pé ett
titlforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte
foremaél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i
Hogsta Forvaltningsdomstolen &r 2010, 4r en
bostadsrittsforenings rinteintakter skattefria till den
del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker
av andra kapital-inkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag
sker beskattning med 22 procent.

Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift
Bostadsréttsforeningen erldgger en kommunal
fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av 1 429 kr
per ligenhet eller 0,3 % av taxerat vérde for
fastigheten, samt fastighetsskatt motsvarande 1 % av
taxeringsvérdet pé lokaler.
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Underhill/underhaillsfond

Underhall utfort enligt underhélisplanen bendmns
som planerat underhdll. Reparationer avser 16pande
underhall som ej finns med i underhéllsplanen,
Enligt anvisning frin Bokforingsnimnden redovisas
underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital.
Avsittning enligt underhallsplan och
ianspréktagande for genomforda atgérder sker
genom Gverfbring mellan fritt och bundet eget
kapital efter beslut av &rsstimman. Avséttning
utdver underhallsplan sker genom disposition pa
foreningens arsstdmma.

Virderingsprinciper m m

Tillgdngar och skulder har virderats till
anskaffningsvirden om inget annat anges
nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits
till belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anliggningstiligangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvérden och berdknad nyttjandeperiod.
Nedskrivning sker vid bestdende virdenedgéng.

Fran och med 2014 ars bokslut har
avskrivningsplanen dndrats frn progressiv till
linjér vilket innebér att avskrivning sker med
samma belopp varje &r. Den totala
avskrivningstiden fran det att fastigheten var
fardigbyggd 1998 har, efter samrad med revisorn,
#indrats fran 80 &r till 120 ar for att béttre spegla
den beriknade nyttjandeperioden.

Markvirdet &r inte foremal for avskrivning.

G

Installationer skrivs av pé 10 ar.
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Noter

Not 1 Arsavgifter och hyror

Arsavgifter bostider

Hyror lokaler

Hyror garage

Hyresbortfall p g a garagerenovering

Not 2 Ovriga intiikter

Vidarefakturering el
Vidarefakturering varmvatten
Bredband

Uthyrning foreningslokal
Ovriga intdkter

Not 3 Driftskostnader

Fastighetsskotsel ink] material och varor
Tradgardsskotsel

Stidning enl. avtal

Snordjning och sandning

El

Fjérrvirme

Vatten och avlopp

Sophantering

Revisionsarvode

TV och bredband
Gemensamhetsanldggning

Ovriga drift- och skotselkostnader
Radonmétning
Underhéllskostnader
Reparationskostnader

Not 4 Forvaltningskostnader

Fastighetsforsékring
Férvaltningskostnader
Juridisk hjalp vid hyrestvist

2020

4 823 916
349 452
216 026
-49 800
5339 594

2020
393 995
175 960
100 968

13 400

1046

685 369

2020

3 066

98 754
305 920
6 909
472 622
729 260
108 411
127 432
23 038
165 538

2 645 540
54 367
55246
435 842
158 546
5390 491

2020
109 020
420 149

26 280
555 449
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2019

4 823 916
343 733
220393
0

5388 042

2019
437 346
184 035
110 856

30200

1014

763 451

2019

18 762
75 836
220 102
37779
651 462
771 611
103 142
128 592
22530
174 722
194 264
65 669
0

184 571
254 098
2903 140

2019
79 704
421213
0

500 917
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Not 5 Personalkostnader

Styrelsearvode fast
Styrelsearvode rorligt
Valberedning
Foreningsvald revisor
Sociala avg. pa arvoden

Not 6 Byggnader och mark

Ingdende anskaffningsvérden
Mark
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar
Utgaende redovisat viirde

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Taxeringsvérde bostéider
Taxeringsvirde lokaler

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

Installation individuell avldsning av varmvatten
Installation bredband
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgédende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

2020
70 580
43 813

6 150

6 150
50 706

177 399

2020-12-31

120 026 378
14 480 000
134 506 378

-13 821 721
-1072776
-14 894 497

119 611 881

113 268 000
83 693 000
196 961 000

194 000 000
2961 000
196 961 000

2020-12-31

610 657
0
610 657

-543 022
-33 816
-576 838

33 819
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2019
67 710
46 370

5970

3985
30245

154 280

2019-12-31

120 026 378
14 4380 000
134 506 378

-12 748 945
-1 072776
-13 821 721

120 684 657

113 268 000
83 693 000
196 961 000

194 000 000
2961 000
196 961 000

2019-12-31

338 167
272 490
610 657

-509 206
-33 816
-543 022

67 635
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Not 8 Ovriga fordringar

Skattekonto
Avrikningskonto f6érvaltare

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forutbetalda forsdkringskostnader
Forutbetalda kostnader bredband

Forutbetald kostnad ComHem
Samfillighetsavgifter

Ovriga interimsfordringar

Upplupna intdkter/avldsning varmvatten och el
Upplupna intdkter/géstligenhet

Not 10 Skulder till kreditinstitut

2020-12-31
910

1012 929
1013 839

2020-12-31
29570

20 085

16 912

26 873

14 635

127 330

6 000

241 405

Linebelopp
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2019-12-31
290

562 610
562 900

2019-12-31
20309

27 386

16 692

0

12 888

150 529

4 800

232 604

Lanebelopp

Riintesats Datum for
Langivare % rintesindring
Stadshypotek AB 0,800 2021-09-01
Stadshypotek AB 0,600 2021-09-02
Stadshypotek AB 0,460 2021-11-04
Stadshypotek AB 0,440 2021-01-29

Avgar kortfristig del

2020-12-31
12 651 282
12 559 765
12 279 831
19 375 967

-684 176
56 182 669

2019-12-31
12 741 282
12 686 953
12 426 819
19 695 967

-684 176
56 866 845

Beriknad amortering de ndrmaste 5 4ren #r ca. 650 tkr arligen.
Om 5 &r berdknas skulden till kreditgivare uppga till 54 Mkr,

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna rédntekostnader

Upplupna revisionsarvoden
Upplupna arvoden fortroendevalda
Férutbetalda avgifter och hyror
Upplupna etkostnader

Upplupna viarmekostnader
Upplupen kostnad garagerenovering
Ovriga interimsskulder

2020-12-31
33 353

22 500

141 388
653 962
61296

93 780
55114

20 386
1081779

2019-12-31
49 149
21992
96 959

667 879
64 746
103 591
16 647

12 104
1033 067

T
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Not 12 Likvida medel inkl. avrikningskonto

2020-12-31 2019-12-31

Handelsbanken 10 000 2236
SBAB 5125080 7 003 974
Avrikningskonto hos Fastum 1012929 562 610
6 148 009 7 568 820

Not 13 Stiillda sikerheter

2020-12-31 2019-12-31

Fastighetsinteckning 82 000 000 82 000 000
82 000 000 82 000 000

Solna, 2021- 04-2&

Urban Johansson
Ordforande .
Mattias Engeb Yi-Hua Zhang
Markus Larsson Engberg

f ./ 1\_#-""“3_

b & /“‘c//%

Per Engzell Erik Higglov
Auktoriserad revisor Foreningsvald revisor

Vir revisionsberittelse har limnats 7)., / ~0 7= -9 T




Revisionsberiittelse

1(2)

Till foreningsstimman i Bostadsrittsfreningen Brevduvan, org.nr 716420-4831

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for
Bostadsréttsforeningen Brevduvan for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen uppréttats i
enlighet med 4rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riittvisande bild av foreningens
finansiella stillning per den 31 december 2020 och av
dess finansiclla resultat och kassaflodefor aret enligt
drsredovisningsiagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig
med arsredovisningens $vriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i
avsnittet Den auktoriserade revisorns ansvar samt
medrevisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har follgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inh#mtat dr
tillrickliga och #ndamalsenliga som grund for vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den
interna kontroll som den bedoémer #r nodviindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen
for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa 4r tillimpligt, om
forhdllanden som kan péverka formigan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt
drift. Antagandet om forisatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sikerhet dr en hog
grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en
sdan finns. Felaktigheter kan uppsti pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas

péverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anviinder jag
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for viisentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgarder bland annat utifrin dessa risker
och inhiimtar revisionsbevis som ir tillréickliga och
dndamélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror p misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller dsidosittande av intern
kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av
foreningens interna kontroll som har betydelse for
min revision for att utforma granskningsatgirder som
#r lampliga med hiinsyn till omstiindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

e utviirderar jag limpligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillh6rande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen
anvinder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana h#indelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osakerhetsfaktor, miste jag i
revisionsberittelsen fiista uppmirksamheten pa
upplysningarna i drsredovisningen om den visentliga
osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser
eller forhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsétta verksamheten.

e utviirderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pé ett sitt som ger en riittvisande bild./?
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Jag miste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Jag maste ocksd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag
identifierat.

Medrevisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrittslagen och
tilidmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och
dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att
uppné en rimlig grad av siikerhet om huruvida
drsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rittvisande bild av foreningens resultat och stillning.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Ustalanden

Utbver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort
en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Brevduvan for ir 2020 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens
overskott eller underskott.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar dverskottet
enligt forslaget i forvaltningsberiittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 4r oberoende i forhillande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat sir
tillrickliga och dndamalsenliga som grund {Sr vira
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriiffande féreningens 6verskott eller
underskott. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en bedomning av om utdelningen ir forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens
egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning
1 ovrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeligenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ir utformad s3 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i vrigt kontrolleras pi et betryggande
sitt.

/ >, / -~ Zf / /

2(2)

Revisorns ansvar

Virt mal betrdffande revisionen av forvaltningen, och
ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta
revistonsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet
kunna bedéma om nigon styrelseledamot i niigot
visentligt avseende:

o foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till
nigon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

e pdndgot annat satt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mél betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens dverskott eller underskott,
och dirmed vért uttalande om detta, ir att med rimlig grad
av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka atgirder
eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens dverskott eller underskott
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed 1
Sverige anvinder den auktoriserade revisorn
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens 6verskott eller underskott grundar sig frimst
pé revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och
ovriga valda revisorers beddmning med utgingspunkt i
risk och visentlighet. Det innebiir att vi fokuserar
granskningen pa sidana atgérder, omraden och
férhallanden som #r visentliga for verksamhbeten och dir
avsteg och &vertradelser skulle ha sirskild betydelse for
foreningens situation. Vi gir igenom och prévar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgirder och andra
forhillanden som ér relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om
styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens overskott eller underskott har vi granskat om
forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

So]na ",U” 1'03 2 3

Per Engzell
Auktoriserad revisor

Revisor
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Ordlista

Anlaggningstillgangar

Tillgangar som &r avsedda for lAngvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anliggningstillgéngen &dr
foreningens fastighet med ev. mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for freningen, som inte finns med bland
skulderna i balansrékningen. Borgensforbindelse &r
exempel pd ett sddant dtagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas &ver flera ar.
Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r
fem &r och den arliga avskrivningskostnaden blir da 20
procent av anskaffningsvérdet.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid
verksambetsérets slut. Den ena sidan av
balansrikningen visar foreningens tillgdngar
(kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.)
Den andra sidan av balansrikningen visar
finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats
(genom upplaning och eget kapital). Verksamhetens
resultat paverkar det egna kapitalets storlek
(foreningens formégenhet).

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig avsittning
goras till foreningens gemensamma underhallsfond.
Fonden far utnyttjas for storre yttre reparations- och
underhallsarbeten. En langsiktig underhallisplan ska
finnas.

Forvaltningsberiittelse

Del av arsredovisningen som i text forklarar och
belyser ett avsiutat verksamhetsér,

1 forvaltningsberittelsen redovisas bl.a. vilka som haft
uppdrag i féreningen och arets viktigaste héndelser.

Kortfristiga skulder

Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en
fond for inre underhall finns riknas dven denna till de
kortfristiga skulderna men det &r inte troligt att
samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina
fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa formégan att betala sina skulder i réitt
tid. God eller dalig likviditet bedoms genom
forhéllandet mellan omséttningstiligdngar och
kortfristiga skulder. Om omsittningstillgdngarna 4r
storre 4n de kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten dr god. God likviditet &r 120-150%.
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Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera
ar, Tregel sker betalningen l6pande Sver dren enligt
en amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och
kostnader under verksamhetsdret. Om kostnaderna &r
stérre dn intdkterna blir resultatet en forlust. T annat
fall blir resultatet en vinst.

Bland kostnaderna finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under dret t.ex. virdeminskning pa
inventarier och byggnader eller avsittningar tiil
fonder i foreningen.

Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar
hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméaga. Att en
forening har hog soliditet innebér att den har stort eget
kapital inklusive foreningens underhallsfond i
forhéllande till skulderna.

Motsatt innebir att om en férening har lag soliditet dr
skulderna stora i forhéllande till det egna kapitalet,
d.v.s. att verksamheten till stor de] &r finansierad med
1an. God soliditet dr 25 % och uppét.

Virdeminskning av fastigheten

Avskrivning av féreningens fastighet pa grund av
alder och nyttjande. Den arliga avskrivningen
péverkar resultatrikningen som en kostnad. I
balansridkningen visas den totala avskrivningen som
gjorts sedan foreningen bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den l6pande driften och de stadgeenliga
avsittningarna. Arsavgiften #r i regel fordelad efter
bostadsritternas grundavgifter och skall erldggas
minadsvis av foreningens medlemmar. Arsavgiften dr
foreningens viktigaste och stdrsta inkomstkdilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avstutat
verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie
foreningsstimma. A rsredovisningen skall omfatta
forvaltningsberiittelse, resultatrikning, balansrdkning
och revisionsberittelse.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade
langivare och kopare bra mojligheter att bedoma
foreningens ekonomi.

Spara diirfor alltid Arsredovisningen.



