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Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Vinodlaren 769611-6644 far harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01--2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Allmant om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i
foreningens fastighet upplata bostadslagenheter under nyttjanderatt och utan
tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2004-11-18. Féreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2005-04-28 och nuvarande stadgar registrerades 2018-11-22 hos
Bolagsverket.

Foreningens sate ar Stockholm.

Féreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen dvs en akta
bostadsrattsforening.

Foreningen ager fastigheten Vinodlaren 1 i Stockholms kommun. Fastigheten omfattar
adresserna Vinodlargatan 1 - 11, Sjoviksvagen 59 och Sjoviksbacken 2 - 6.
Bostadsrattsforeningen Vinodlaren fardigstalldes ar 2007 och bestar av ett flerbostadshus.
Marken innehas med aganderatt. Fastighetens vardear ar 2006.

Fakta om var fastighet

Foreningens fastighet har forvarvats enligt foljande

Fastighetsbeteckning  Forvarv Kommun
Vinodlaren 1 2005 Stockholm

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Protector forsakring. | forsakringen ingar momenten
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. Férsakringen inkluderar bostadsrattstillagg.
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Lagenheter och lokaler

Foreningen upplater 144 lagenheter med bostadsratt och 6 lokaler med hyresratt, samt 1
overnattningslagenhet som medlemmarna kan hyra och dar dven styrelsen har sina
moten. Till féreningens hér aven ett garage med 41 parkeringsplatser for bilar och 4
platser fér MC vilka hyrs ut till medlemmar.

Foreningen héller medlemsbaserade register i form av lagenhetsférteckning, och
pantregister samt avtal och handlingar for boendet, sasom fér dverlatelse, medlemskap
och for part, medlem och/eller lagenhet, specifika forhallanden och ar darmed
personuppgiftsansvarig. Andamalet med registrering av eventuella personuppgifter ar
for att kunna genomféra aktuella uppdrag mellan medlem och férening. Behandlingen
av personuppgifter sker enligt dataskyddsforordningen (GDPR) regler. Utlamnande av
personuppgifter enligt ovan (och enligt avtal) kan goras till personuppgiftsbitréaden
sasom maklare och finansinstitut nar detta ar pakaliat, sasom for dverlatelse och vid
pantforskrivning samt vidare till myndigheter och revisorer samt avtalade forvaltare av
féreningens uppdrag och administration.

Lagenhetsfordelning

1 rum o kok 19 st

2rum o kok 33 st

3 rum o kok 49 st

4 rum o kok 41 st
Srumokok 2st

Total lagenhetsyta 11 469 kvm

| lokalerna bedrivs foljande verksamhet

Verksamhet yta kvm Loptid

Fastighetsservice 57 2023-10-31
Skonhetssalong 58 2021-07-31
Heminredning 54 2022-10-31
Konsultverksamhet 33 2022-12-31
Restaurang 46 2022-01-31
Fotostudio 70 2021-09-30
Antenn Hi3G - 2021-12-31

Total lokalyta 318 kvm
Foreningen ar frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Forvaltning

Avtal Leverantor

Bredband A3

TV ComHem

Teknisk férvaltning Fastighetsagarna service
Ekonomisk forvaltning Fastighetsagarna service
VVS och ventilation Wiab

Tradgardskotsel Tradgardsprakt

Stadning Nagora stad

Entrémattor Globen tvatten
Sophamtning hushall Stockholm vatten och avfall

Atervinning restavfall Veolia % OV\/V
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Medlemsinformation

Foreningen hade 233 medlemmar vid rékenskapsarets borjan. Under rékenskapsaret har 15
lagenheter Overlatits. Foreningen hade 229 medlemmar vid rakenskapsarets slut. Overlatelse-
och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgarna. Overlatelseavgift tas ut av kdparen.

Under 2020 har styrelsen godkéant 0 st andrahandsuthyrningar. Avgift for andrahandsuthyrning
tas ut av medlem enligt féreningens stadgar.

Ordinarie foreningsstimma dgde rum 2020-06-24. P4 stamman deltog 74 medlemmar.
Rostlangden faststilldes av stamman till 48 rostberittigade.

Styrelsens sammansattning efter val pa arsstimman 2020-06-24:

Styrelsen Funktion Invald Period
Patrik Graff Ledamot, ordférande 2020 2ar
Bert Jessen Ledamot 2020 2ar
André Nazemi Ledamot 2019 2ar
Anita Fagervall. Ledamot 2019 2 ar
Anders Bodén Ledamot 2020 2ar
Frans Hansen Suppleant 2020 1ar
Ebru Akan Suppleant 2020 1ar
Goran Holmberg. Suppleant 2020 1ar
Mikael Rosquist Suppleant 2020 1ar

| tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma &ar André Nazemi, Anita Fagervall, Frans
Hansen, Ebru Akan, Mikael Rosquist och Géran Holmberg.

Foreningens firma tecknas, férutom av styrelsen, av minst 2 ledaméter i férening eller
aven styrelseledamot i férening med en styrelsesuppleant som styrelsen dartill utsett.

Styrelsen har under verksamhetsaret haft 12 protokollférda sammantraden samt ett
konstituerande mote.

Revisor har varit Margareta Kleberg pa BDO i Malardalen AB.
Medlemsrevisor har varit Jenny Wiklund Pasia, Igh 0673.

Valberedningen har utgjorts av Tomas Dahlgren (Igh 0191) och Louise Brandesten (Igh
0163).

Genomférda storre underhalls- och investeringsatgarder under aret
2020:
Installation porttelefonisystem. Filterbyte har utforts i samtliga lagenheter.

Stamspolning har utférts i hela fastigheten. Maining av golv i samtliga soprum. Byte
fettavskiljare till lokal.

Vasentliga hdndelser under rikenskapsaret )<
yoof
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Foreningens samfallighet genererar ett verskott pa cirka 200 000:-/ar. Intikterna bestar av
parkeringsavgifter och utgifterna bestar av snérojning, stadning och underhall av

gatubelysning.

Foreningens ekonomi

Féreningens ekonomi ar fortsatt mycket god.

Styrelsen har under aret skrivit om lan till fordelaktig ranta och dven amorterat 1 000 000 kr.

Fordelning intékter och utgifter

Intékter Utgifter

Arsavgifter: 81% Drift & underhall: 48%

Garage 6% Kapitalkostnad: 17%

Lokaler: 12% Avskrivningar:  30%

Ovrigt: 1% Ovrigt: 5%
100% 100%

Uppgift om ytor enligt taxeringsbesked:
11 469 kvm bostader och 804 kvm lokaler och garage

Arsavgifter kr/kvm bostadsrattyta 708 746
Hyra kr/kvm lokaler och garage 2279 2213
Lan kr/kvm bostadsrattsyta 10 142 10 229
Lan Snittrdnta % 1,2 1,4

2018

746

2 063

10 447

1,6

2017
746

1908

10 665

2’4}(3"‘/”(
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Elkostnad kr/kvm totalyta:

Varmekostnad kr/kvm totalt:

Vattenkostnad kr/kvm totalyta:

Kapitalkostnad kr/kvm totalyta:

19

87

20

127

22

89

18

135

21

94

19

218
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19

84

17

241
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Ekonomi

Flerarsoversikt
2020

Nettoomsattning 10 025
(tkr)

Resultat efter 792
fin. poster (tkr)

Soliditet (%) 72,5%

Forandringar i eget kapital

Medlems-
insatser

Upplatelse-
avgifter

Belopp vid arets 112531000 193 999 000

ingang

Resultatdisposition
enligt
féreningsstdmman;

Reservering till fond
for yttre underhall

lanspraktagande av
fond for yttre
underhall

Balanseras i ny
rékning

Upplatelse av ny
bostadsratt

Arets resultat

Belopp vid arets 112531000 193 999 000

utgang

2019

10413

1074

72,2%

Fond for

yttre

underhall

4 655 408

425 500

5080 408

sid 6(16)
2018 2017
10 254 10133
602 138
71,7% 71,3%
Balanserat Arets Totalt
resultat resultat
-2 562 757 1073882 309696533
-425 500
1073 882 -1 073 882
792 002 792 002
-1913 875

792002 310488535 76 Ow(f
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Resultatdisposition
Foreningsstamman har att ta stalining till:
Balanserat resultat -1913 875
Arets resultat 792 002
Totalt -1 121 873
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
féljande:
Avsattning till fond for yttre underhall 425 000
lanspraktagande av fond for yttre underhall 0
Balanseras i ny rikning -1546 873
Totalt -1121 873
Ytterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande W

resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintdkter
Nettoomsattning 2 10 024 845 10 413 261
Ovriga rorelseintékter 3 4 451 1014 898
Summa rorelseintikter 10 029 296 11 428 159
Rorelsekostnader
Drift- och fastighetskostnader 4 -4 456 019 -5 606 330
Ovriga externa kostnader 5 -171 802 -47 183
Personalkostnader och arvoden 6 -274 411 -268 149
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -2 772 000 -2 772 000
Summa rorelsekostnader -7 674 232 -8 693 662
Rérelseresultat 2 355 064 2734 497
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 535 72
Rantekostnader och liknande resultatposter -1 563 598 -1 660 688
Summa finansiella poster -1 563 063 -1 660 616
Resultat efter finansiella poster 792 001 1073 881
Resultat fore skatt 792 001 1073 881
Arets resultat 792 002 1073 882

A
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Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstiligangar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark 419 707 145 422 479 145
Inventarier, maskiner och installationer - -
Summa materiella anlaggningstillgangar 419 707 145 422 479 145
Summa anliaggningstillgangar 419 707 145 422 479 145
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 10 575 10 575
Ovriga fordringar 8 473 382 5814 003
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 217 017 192 975
Summa kortfristiga fordringar 8 700 974 6 017 553
Kassa och bank

Kassa och bank 127 224 127 224
Summa kassa och bank 127 224 127 224
Summa omsittningstillgangar 8 828 198 6144 777
SUMMA TILLGANGAR 428 535 343 428 623 922
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 306 530 000 306 530 000
Fond for yttre underhall 5080 408 4 655 408
Summa bundet eget kapital 311610 408 311 185 408
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 913 875 -2 562 757
Arets resultat 792 002 1073 882
Summa fritt eget kapital -1121 873 -1488 875
Summa eget kapital 310488 535 309 696 533
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10 102 317 159 117 317 159
Summa langfristiga skulder 102 317 159 117 317 159
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfr skuld 10 14 000 000 -
Leverantorsskulder 413 218 267 839
Skatteskulder 26 831 114 033
Ovriga skulder 161 824 158 254
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1127776 1070 104
Summa kortfristiga skulder 15729 649 1610 230
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 428 535 343 428 623 922
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Bokféringsndmndens allmanna rad om arsredovisning i mindre foretag (K2)

Om inte annat framgar ar varderingsprinciperna oférandrade i jamforelse med foregaende ar.

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

Skatt

Bostadsrattsforeningars ranteintékter som ar hanforliga till fastigheten ar skattefria. Om det
férekommer verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning sker beskattning med 21,4 procent.

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar varderas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
avskrivningar. Avskrivningar sker systematiskt under den bedémda nyttjandetiden. Féljande
avskrivningar uttryckt i procent tillampas (féregaende ar inom parantes)

Anldggningstillgangar % per ar (% féreg ar)
Byggnad 1% (1%)

Ovriga tillgangar och skulder

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges. Fordringar har, efter
individuell bedémning, tagits upp till de belopp varmed de beraknas inflyta. Likvida placeringar
varderas till det 1&gsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fond for yttre underhall

Avsattning till och uttag ur fonden gors i enlighet med féreningens stadgar. Avséttning enligt plan och
ianspraktagande for genomforda atgarder sker genom dverféring mellan fritt och bundet eget kapital.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom arets resultat. )( QN
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2020 2019
Arsavygifter 8 128 244 8 556 045
Hyror 1832 289 1741571
Overlatelse- och pantsattningsavgifter 24 675 21269
Ovriga hyresintakter 39 637 94 376
10 024 845 10 413 261
Not 3 Ovriga rorelseintakter
2020 2019
Forsakringsersattning - 1 009 763
Ovrigt 4 451 5135
Summa 4 451 1014 898
Not 4 Drift- och fastighetskostnader
2020 2019
Drift
Fastighetsskotsel 90 726 87114
Stadning 407 706 404 995
Tillsyn, besiktning, kontroller 166 667 438 538
Tradgardsskotsel 63 088 89 229
Snorojning 35006 67 605
Sotning 1069 -
Reparationer 360 178 1349179
El 228 999 269 822
Uppvarmning 1068 170 1 097 265
Vatten 240 767 222720
Sophamtning 237 416 207 828
Forsakringspremie 182 847 167 883
Fastighetsavgift bostader 205776 198 288
Fastighetsskatt lokaler 119 540 119 540
Ovriga fastighetskostnader 51 894 67 669
Kabel-tv/Bredband/IT 344 081 456 772
Forvaltningsarvode ekonomi 196 168 191 798
Ekonomisk forvaltning utdver avtal 584 1722
Panter och dverlatelser 33701 20 228
Ovriga externa tjanster 13 602 13 026
4 047 985 5471 221
Underhall
Installationer 111 220 -
Stambyte 101 823 -
Las 176 991 -
Tak - 135109
Parkeringsplatser 18 000 -
Totalsumma drift- och fastighetskostnader 4 456 019

5606 330 %
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Porto / Telefon 17 224 11429
Konsultarvode 105 544 585
Revisionarvode 49 034 35169
Summa 171 802 47 183
Not 6 Personalkostnader och arvoden
2020 2019
Styrelsearvode 212 842 204 747
Sociala kostnader 61 569 63 402
274 411 268 149
Féreningen har ingen anstalld personal.
Not 7 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
Vid arets bérjan
-Byggnad 280 000 000 280 000 000
-Ombyggnad 234 720 234720
-Mark 163 000 000 163 000 000
443 234720 443 234 720
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -20 755 575 -17 983 575
-Arets avskrivning enligt plan -2 772 000 -2 772 000
-23 527 575 -20 755 575
Redovisat virde vid arets slut 419 707 145 422 479 145
Taxeringsvarde
Byggnader 203 600 000 203 600 000
Mark 149 354 000 149 354 000
352 954 000 352 954 000
Bostader 341 000 000 341 000 000
Lokaler 11 954 000 11 954 000
352 954 000 352 954 000
Not 8 Inventarier, maskiner och installationer
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 27 500 27 500
27 500 27 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -27 500 -27 500
-27 500 -27 500

Redovisat varde vid arets slut

X
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Not 9 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 127 224 127 224
Summa 127 224 127 224
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Konvertering/ Skuldbelopp  Amortering/ Skuldbelopp
Lanegivare Slutbetalning  Rénta 2020-12-31 Uppléning 2019-12-31
Swedbank 2022-10-25 1,42% 6 942 238 6 942 238
Swedbank 2022-10-25 1,42% 9918 767 9918 767
Swedbank 2023-09-25 1,37% 25 456 154 25 456 154
Swedbank 2025-12-22  0,69% 12 500 000 -1 000 000 13 500 000
Swedbank 2021-04-23  1,50% 14 000 000 14 000 000
Swedbank 2025-06-04  0,92% 7 500 000 7 500 000
Swedbank 2025-04-25 1,03% 10 500 000 10 500 000
Swedbank 2022-09-23  1,20% 15 000 000 15 000 000
Swedbank 2024-02-23 1,14% 14 500 000 14 500 000
116 317 159 117 317 159
Kortfristig del av langfristig skuld 14 000 000
Langfristig del av fastighetslanen 102 317 159
Foreningens kortfristiga lan kommer att amorteras eller villkorsandras inom ett ar. U.zﬁ’

Foreningens langfristiga lan bestar av lan med villkorséndring efter ldngre tid &n ett ar.

X
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2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 136 600 000 136 600 000
Summa stéllda sdkerheter 136 600 000 136 600 000
Not 12 Eventualforpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Ovriga eventualférpliktelser Inga Inga

Summa eventualforpliktelser

Not 13 Vasentliga hindelser efter rikenskapsarets slut

Efter rakenskapsarets slut har inga vasentliga handelser intraffat.
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Underskrifter
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Revisionsberittelse har lamnats den 2021 -0Y "/f/(
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Margarefp Kleberg Jenny Wiklund Pasia
Auktoriserad revisor Medlemsrevisor



REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Vinodlaren
Org.nr. 769611-6644

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Brf
Vinodlaren for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens
finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess
finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen &r forenlig med arsredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstimman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund foér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten "Den auktoriserade revisorns ansvar” samt "Den
fortroendevalde revisorns ansvar”. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tilirackliga
och @ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2019 har utforts av en
annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad
2020-06-09 med omodifierade uttalanden i Rapport om
arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den
interna kontroll som den bedémer ar nddvandig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om
forhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvanda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas 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 ar
att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag. Rimlig sakerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan

forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvdnder jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vésentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller dsidosattande av
intern kontroll.

« skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

« drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag
drar slutsatsen att det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor,
maste jag i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

« utvdrderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hdndelserna pa ett sitt
som ger en rattvisande bild.

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

Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfdra en revision enligt bostadsrattslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och
darmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att

uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida A JW/

arsredovisningen har upprittats i enlighet med
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arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for Brf Vinodlaren for ar
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten
enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar
styrelsens ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
"Revisorns ansvar". Vi ar oberoende i férhallande till
féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som
auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till

dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedoémning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn L@/—
de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och

risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande bedoma foreningens
ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

+ pa nagot annat stt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av fdrslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dirmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet
bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att uppticka atgarder eller
forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och Gvriga
valda revisorers bedomning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prdvar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 28 april 2021

“——denny Wiklund Pasia

Lekmannarevisor
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Sa tolkar du arsredovisningen

En bostadsrattsforening ska varje ar uppratta en
arsredovisning. Arsredovisningen bestar i regel av
en forvaltningsberattelse, foljd av resultatrékning,
balansrakning, noter och revisionsberattelse.

Att forsta alla begrepp som anvands i en arsredo-
visning ar ingen latt uppgift. Darfér forklarar vi har
arsredovisningens olika delar och viktiga begrepp
som férekommer i varje del.

Forvaltningsberittelse

I forvaltningsberattelsen informerar styrelsen om
de handelser som har varit av betydelse under
det gangna rakenskapsaret. Det kan handla om
allt fran utférda och planerade underhallsarbeten
till medlemsférandringar. Styrelsen lamnar aven
forslag till resultatdisposition, dvs. hur arets vinst
eller forlust ska hanteras.

Utover detta redovisas foreningens rnyckeltali for-
valtningsberattelsen. Nyckeltal gor det mgjligt att
folja och analysera fGreningens utveckling éver
tid. Sedvanliga nyckeltal &r nettoomsattning, re-
sultat efter finansiella poster och soliditet.

—  MNetfoomsiétining visar foreningens huvudsak-
liga verksamhetsintakter.
— Resullat efter finansiella poster visar resulta-

tet efter ranteintékter och rantekostnader,

— Soliditet visar hur stor andel av foreningens
tillgdngar som finansieras med eget kapital.
Resten finansieras med lan.

Resultatrakning

Resultatrakningen visar féreningens intakter och
kostnader under verksamhetsaret. Om intakterna
har varit strre &n kostnaderna uppstar ett dver-
skott. Har kostnaderna varit storre &n intakterna
uppstar istallet ett underskott.

— Intdkter i en bostadsrattsforening bestar till
storsta delen av medlemmarnas arsavgifter och
eventuella hyresintdkter for bostader, lokaler,
garage och parkeringar.

—  Kostnader i en bostadsrattsférening bestar till
storsta delen av reparationer, underhall och
driftskostnader, sasom el, vatten och fastig-
hetsskotsel.

— Avskriviingar ar kostnader som motsvarar
vardeminskning pa t.ex. foreningens fastig-
heter och inventarier. Avskrivingar gors for att
fordela kostnader pa flera ar.

—  Rénteintdkier visar arets intdkter pa likvida
medel.

— Rédntekostnader visar arets kostnader for for-
eningens lan.



Balansrakning
Balansrékningen visar foreningens tillgangar och
skulder pa bokslutsdagen.

Tillgangar delas upp i anlaggnings- och omsatt-
ningstillgangar.

— Anldggningstillgangar ar avsedda fér lang-
varigt bruk. Den enskilt storsta tililgangen ar
féreningens fastighet. Det bokférda vardet ar
anskaffningskostnaden, inte marknadsvardet.

— Omsétiningstiflgangar ar alla tillgangar som
kan omvandlas till likvida medel inom ett ar.
Hit réknas t.ex. foreningens kassa, bankiill-
gangar och upplupna intakter, dvs. intakter
som hor till rdkenskapsaret men som inte har
inkommit per bokslutsdagen.

Eget kapital fordelas i bundet och fritt eget kapital.

— Bundel eget kapital ar de insatser och uppla-
telseavgifter som har inbetalats samt fastig-
hetens underhallsfond.

— Fnitt eget kapiial ar foreningens balanserade
resultat, dvs. tidigare ars vinster och forluster.

Skulder delas upp i lang- och kortfristiga skulder.

— Langfristiga skulder ar lan med I6ptider som
overstiger ett ar, t.ex. foreningens fastighets-
lan.

— Kortfristiga skulder ar t.ex. kommande ars
amorteringar, eventuella skatteskulder och
upplupna kostnader, dvs. kostnader som hor
till rakenskapsaret men som &annu inte har
fakturerats eller betalats.

Noter - tillaggsupplysningar

Nofterna forklarar och utvecklar posterna i resul-
tat- och balansrakningen och ger darmed en bétt-
re bild av fdreningens ekonomiska stalining.

Panter och eventualforpliktelser

— Sléllda panter avser de pantbrev som har
ldmnats som sakerhet for féreningens lan. |
takt med att Ian amorteras kan pantbrev ater-
ldmnas eller nybelanas.

—  Eventualforpliklelser kan t.ex. vara borgens-
férbindelser som foreningen har atagit sig.

Revisionsbherittelse

Foreningens bokslut och ekonomiska handlingar
granskas av en revisor som skriver den revisions-
berattelse som bilaggs arsredovisningen.



