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Har kommer féreningens arsredovisning,

En drsredovisning dr en sammanstillning 6ver bostadsrittsféreningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvménadersperiod. Syftet med arsredovisningen &r att den ska ge en rittvisande bild av
foreningens stéllning och resultat. Viktigt ar att ni tar er tid och liser igenom den. Spara den

gidrna.

Att bo i en bostadsritt

Bostadsritt dr en form av boende dir
bostadsrattsféreningen &dger fastigheten
medan bostadsrattsinnehavaren 4r medlem
i bostadsrattsforeningen och har
nyttjanderitt till sin bostad.

Det finns stora mdjligheter att sjilv piverka
sitt boende genom att aktivt delta i
styrelsens arbete samt genom maéjligheten
att férdndra i sin bostad.

Férvaltningsberiittelse
Forvaltningsberittelsen 4r den del av
arsredovisningen dir styrelsen redogér det
gangna dret samt eventuella planer f6r
ndstkommande ar. Férvaltningsberittelsen
ska oka forstdelsen for arsredovisningens
ovriga delar.

Resultatrikning

En resultatrdkning dr en uppstillning av
féreningens intdkter och kostnader som
uppstatt under féreningens rikenskapsar.,
Resultatrdkningen dr uppstilld i tv3
kolumner dir den ena visar arets intikter
och kostnader och den andra kolumnen
visar jdmforelsedret, d.v.s. foregdende ars
intdkter och kostnader.

Balansrikning

I balansrdkningen redovisas féreningens
samtliga tillgdngar och skulder. En
balansrakning bestar av tre delar. En
tillgdngsdel som visar foreningens samtliga
tillgdngar, en eget kapital del, som visar
féreningens nettotillgingar, eller skillnaden
mellan foreningens tillgdngar och skulder,
samt en skulddel som redovisar féreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrakningen ar saldot per
den sista dagen i féreningens rikenskapsar,
d.v.s. balansrikningen visar en
6gonblicksbild vid ett visst datum, till
skillnad fran resultatriakningen.

Noter

Noter ar upplysningar och specifikationer
over olika poster i balans- och
resultatrakningen. Har framgar dven vilka
redovisnings- och varderingsprinciper
féreningen tillimpar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrittsforening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se




Hirmed kallas medlemmarna i Brf Granen till ordinarie foreningsstimma.

SONDAG den 25 april 2021 kL. 15.00
PLATS: Utomhus pa giarden

DAGORDNING

1. Oppnande

2. Val av stimmoordfsrande

3. Anmélan av stimmoordftrandens val av protokollférare

4. Godkénnande av dagordning

Sl Val av tv4 justerare tillika rostriknare

6. Fraga om stdimman blivit stadgeenligt utlyst

7. Faststdllande av r6stlingd

8. Foredragning av styrelsens arsredovisning

9. Foredragning av revisorns berittelse

10. Beslut om faststéllande av resultat- och balansrikning

11. Beslut om resultatdisposition

12. Beslut om ansvarsfrihet f6r styrelsen

13. Beslut om arvoden &t styrelsen och revisorer for nidstkommande
verksamhetsar

14. Beslut av antal ledaméter och suppleanter

15. Val av styrelseledaméter och suppleanter

16. Val av revisorer och revisorssuppleant

17. Val av valberedning

18. Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av

foreningsmedlem anmilt drende

19. Avslutande

STYRELSEN BRF GRANEN
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Arsredovisning for rikenskapsiret 2020

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforening Granen (717600-3361) fir hirmed avge &rsredovisning for
rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Verksamheten

Allmdiint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen ér ett privatbostadsforetag som bildades 1945. Foreningen ger
byggnaderna pé fastighet Kabo 47:3 som byggdes &r 1946 i vilka man upplater ligenheter och
lokaler. Marken innehas med 4ganderitt. Féreningens huvudsakliga dndamal 4r att i foreningens
hus uppléta bostadsldgenheter fr permanent boende 4t foreningens medlemmar. Foreningens
gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket 2018-11-15.

Ordinarie féreningsstimma hélls 2020-04-26. Styrelsen har under éret hallit 18 protokollforda
sammantrdden.

Styrelsens sammansdttning:

Staffan Linder Ordférande
Anthony Osterdahl  Vice ordforande
Malin Eriksson Sckreterare itur att avgd

Carl Johan Gardell ~ Suppleant
Lars Reimers Suppleant itur att avgd

Firmatecknare 4r styrelsen, tvd i férening.
Styrelsen har sitt séte 1 Uppsala.

Revisorer har under 4ret varit Tomas Ericson, Borev Revisionbyra AB.
I valberedningen ingér Staffan Linder.

Féreningen har avtal med nedanstiende foretag:

Leverantor Avtalstyp

Upplands Boservice AB Ekonomisk forvaltning

PD Milj6vardsservice AB  Fastighetsskotsel, tridgard och stidning
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Visendiga hindelser under riikenskapsdret
Ekonomi
Det gangna rikenskapséret ger verksamheten ett dverskott uppgdende till 65 394 kr. Den ansamlade

forlusten uppgér efter detta rikenskapsar till 671 484 kr. Planerat underhall av fastigheterna har
genomforts for 87 339 kr.

Det visentliga for en bostadsrittsforening 4r att den har ett positivt kassaflode dver tid. Féreningens
drsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och riintekostnader samt utgifter for amortering

av foreningens ldn. Foreningen har ett frén verksamheten positivt kassaflode for rdkenskapséret, se
kassaflodesanalys pé sid 10.

Underhdll och investeringar

Underhdllsfondens storlek ér vid rikenskapsirets shut 0 kr. Styrelsen foreslar att stimman avsitter
150 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsen foreslar ocksa att stimman disponerar 87 339 kr ur
fonden f6r tickande av utgifter for genomfort underhill. Besiutande organ dr foreningsstimman.

Under aret har stdrre underhall utforts enligt nedan.

. Spolning av stammar.

o OVK och radonmitning samt energideklaration.

Mélning av balkongfonster pa Banérgatan samt riicke till kiillaren.
Ommalning av metallplit pa ovansidan av samtliga entreer.

Den éarliga besiktningen enligt stadgarna utfordes 2020-11-04. Denna besiktning kompletterades
dven med en brandsyn.

1946 Fastigheten uppfordes

1998/99 Stamrenovering samt installation av fjérrvirme

2000 Fonsterbyte syd- och vistra sidan

2003 Balkongrenovering

2005 Gards- och markanlidggning

2010/11 ICA-hémans fasad och grund renoveras

2013 Sopsorteringshus uppfordes

2014 Renovering killaren ICA-hérnan

2014 Ommalning garage

2015 Omléggning av alla tak

2016 Belysning trapphus och gérd, tviitt- och torkmaskin Banérgatan

2018 Fonsterrenovering pa norr- och stsidan

2018 Byte av belysning till Led lampor i kllare, tvitt, torkrum samt utebelysning

2018 Trddvard genomford samt nedtagning av tva triad

2019 Renovering av staket vid ICA Hérnan samt renovering av trappan pa baksidan av
Artillerigatanhuset inklusive ricket.

2020 LED-belysning till samtliga killargangar. Korridorer redan utbytta 2018.
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Medlemsinformation

Vid rdkenskapsarets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 675 kr per kvm ligenhetsyta och 4r.
Arsavgifterna ska ticka foreningens l6pande kostnader for drift och finansiering samt berdknat
planerat underhdll av fastigheten i enlighet med faststilld underhallsplan.

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 57 (57).
Under dret har 7 (3) bostadsritter dverlatits.
Inom parentes anges antal foregdende dr.

Foreningens fastighet Kabo 74:3 har ett taxeringsvirde uppgende till 35 637 000 kr, varav

byggnadsvirdet dr 17 817 000 kr. Fastigheten bebyggdes 1946.

Under 2018 har en 3 rok och en 1 rok gjorts om och registrerats om till tva 2 rok.

Féreningen har f6ljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:

Bostadsldgenheter med bostadsritt 1rok 10st
med sammanlagd yta av 1 830 kv 2rok 14st

3rok Sst

4rok 7st
Summa bostadsldgenheter 36 st
Lokaler med bostadsritt 1 st
Lokaler och forrad 2 st
Garage 9 st
P-plats 2 st
P-plats med motorvdrmare 14 st

Byggnaderna ér fullvirdesforsikrade hos Gjensidige forsikring,

/A
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I "likvida medel” inglr bade
penningplaceringar pa kort och lang sikt. “Kassalikviditet” visar foreningens betalningsforméaga pa
kort sikt. "Overskott for underhall” ir ett métt som visar féreningens mojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2020 2019 2018 2017

Genomsnittlig arsavgift bostider kr/kvin 675 675 675 675
Laneskuld kr/kvm 2 879 2 957 3131 3209
Likvida medel 2434 2165 2124 2 425
Kassalikviditet i % 505,7 433,4 439,7 842,5
Soliditet 1 % -7,0 -7,8 -7,8 -0,2
Overskott for underhall kr/kvm 239 258 275 295
Nettoomséttning 1721 1726 1710 1707
Resultat efter finansiella poster 65 28 -546 289
Arets resultat 65 28 -546 289
Eget kapital -470 -536 -564 -18
varav underhallsfond 0 0 450 300
Utfort underhall 87 172 786 0

Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig drsavgift bostdider kr/kvm beriknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan fordelas pa kvm-ytan for bostdder och lokaler.
Likvida medel bestér av foreningens ev. placeringar, banktillgodohavanden och avrikningskonto
hos HSB Uppsala samt fram till och med 2017 klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB.
Kassalikviditet beriknas som omsittningstillgdngar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. I berdkningen beaktas endast nista ars amorteringar som kortfristi ga laneskulder for att ge
en mer réttvisande bild av foreningens betalningsformaga.

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 1an eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebér att allt eget kapital &r forbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm beriknas utifran rets resultat +avskrivningar + planerat underhall
per kvm-yta for bostdder och lokaler.

Nettoomsdttning - de olika delposterna redovisas i not “nettoomsittning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrdkningen.

Eget kapital och underhdllsfond - se balansrikningens skuldsida.

Utfort underhdll visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens stadgar.

N
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Forindring i eget kapital

Belopp vid irets ingfing
Avsittning till fond for yttre
underhalt

Arets uttag till fond for yttre
underhall

Balanseras i ny rikning
Upplételse av ny bostadsriitt
Arets resultat

Belopp vid drets utging

Resultatdisposition

Medlems Fond for yttre Balanserat Redovisat

insatser
201 000

201 000

Till féreningsstdmmans forfogande stir foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Att disponera

Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt foljande
Till féreningens underhéllsfond avsitts enligt plan

Uttag ur foreningens underhéllsfond for utfort underhall

Balanserat resultat

Summa

Ekonomisk stilining och resultat

underhéll

150 000

-150 000

resultat

resultat

-764 920

28 042

-736 878

=736 878
65 394

-671 484

150 000
-87 339
-734 145

-671 484

28 042

-28 042

65354

65 394

6(17)

Totalt

-535 878

65394
-470 484

Resultatet av féreningens verksamhet under ridkenskapséret och den ekonomiska stillningen vid
arets utgéng framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning

Rérelseintikter

Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader
Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

oW

2020-01-01
-2020-12-31

1720 780
0

1720 780
-1 068 989
-14 773
-52 182
-421 107
-1 557 051
163 729

2231
-100 566

-98 335

65 394

65 394

65394

7(17)

2019-01-01
-2019-12-31

1725575
175918

1 901 493

-1 300 633
~-13 855
-49 765

-421 107
-1 785 360
116 133

1922
-90 013

-88 091

28 042

28 042

28 042
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Balansriikning

Tillgangar
Anliiggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgdngar

Varulager m m

Ovriga lagertillgdngar

Summa varulager

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

o0

10

11

2020-12-31

4 208 569
54 090

4 262 659

15377

15377

4 146
2420 428
34 253

2 458 827

14 040

14 040

2 488 244

6 750 903

8(17)

2019-12-31

4616 153
67 613

4 683 766

4 683 766

15377

15377

1998
2150721
24216

2176 935

14 083

14 083

2 206 395

6 890 161
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Balansrikning Not
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Lingfristiga skulder 12
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa lAngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12
Leverantdrsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder 13
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 14

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

2020-12-31

201 000
0

201 000

-736 878
65 394

-671 484

-470 484

6917 502
80 315

19 346

14 348
189 876

7221387

6 750 903

9(17)

2019-12-31

201 000
0

201 000

=764 920
28 042

-736 878

-535 878

6917 502

6917 502

187 480
71 405
14 728

2 448

232 476

508 537

6 890 161

ez
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Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forindring av rirelsekapital

Kassafldde frin forindring i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) dvriga kortfristiga fordringar

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder  (exkl.

kortfristig del av skulder till kreditinstitut)
Kassafléde fran lopande verksamhet

Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av 1an till kreditinstitut

Kassafldde frin finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets bérjan

Likvida medel vid drets slut

2020-01-01
-2020-12-31

65 394

421 107

486 501

-12 183

-17 171

457 147

-187 480

-187 480

269 667
2164777

2 434 444

10(17)

2019-01-01
-2019-12-31

28 042

421 107

449 149

-6 095

17 367

460 421

-419 480

-419 480

40 941
2123 836

2164 777

Ikassaflédesanalysen medréknas foreningens avrikningskonto hos HSB Uppsala in i de likvida

medlen.
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
(BFN) allménna rad, BENAR 2016:10 rsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar dr upptagna till belopp varmed de beréknas inflyta. Tillgdngar r virderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en linjir avskrivningsplan varav det 4terstar 12 ar.

Markanlaggningar (2007) och soprum (2013) skrivs av pd 20 ar. Tvéttmaskiner (2015) skrivs av pa
10 &r.

Inkomstskatt

I en bostadsrittsforening inkomstbeskattas kapitalintikter, sdsom rinteintikter och utdelningar,
samt i forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrikning av
eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Skulder till kreditinstitut

Samtliga av féreningens lan forfaller till omforhandling under nésta riikenskapsar. Enligt
kreditvillkoren forlings 1anen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte
sdger upp lanet. I enlighet med SrfUS8 redovisar foreningen dessa 1an som kortfristiga.

Upplysningar tiil resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning
2020-01-01 2019-01-01
=2020-12-31 -2019-12-31
Arsavgifter bostider 1234 944 1 234 944
Arsavgifter lokaler 239112 239 112
Hyresintékter lokaler 142 816 140 596
Hyresintakter garage 50 250 47 200
Hyresintikter p-platser 48 150 49 200
Ovriga intikter 5508 14 523
Summa nettoomsiittning 1720 780 1725 575

€ we
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Not 3 Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader
Fastighetsskotsel

Serviceavtal

Entreprenadstiad
Besiktningskostnader
Snérenhallning
Forbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppvirmning

Vatten och avlopp

Sophémtning
Fastighetsforsikringar
Kabel-TV, bredband m.m
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Administrativ forvaltning enligt avtal
Ovriga externa tjinster, drift
Studie- och fritidsverksamhet
Medlems- och foreningsavgifter
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader
Underhallskostnader

Planerat underh&ll fonster och dorrar
Planerat underhéatl mark

Planerat underhall killare

Summa underhallskostnader

Summa fastighets- och driftkostnader

Not 4 Ovriga externa kostnader

Inkasso
Revisionsarvode extern revisor

Summa dvriga externa kostnader

2020-01-01
-2020-12-31

124 212
2 680
63 873
34 063
0

3 845
57 424
64 669
298 769
88 224
34303
24715
56 445
87 814
36 996
1994
924

0

700

981 650

46 250
41 089
0

87 339

1 068 989

2020-01-01
-2020-12-31

717
14 056

14 773

12(17)

2019-01-01
-2019-12-31

121 536
1616
38 427
0
10725
2243
267 240
70 583
315769
54 887
33825
19 635
55084
85942
36 996
0

2230
5130
7115

1128 983

0
0
171 650

171 650

1300633

2019-01-01
-2019-12-31

199
13 656

13 855
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Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter och l6neskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rénteintdkter fran avrakning, bank och dyl.

Ovriga finansiella kostnader
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Upplysningar till balansriikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvirde
Ingdende avskrivning pd byggnader
Arets avskrivningar, byggnader

Bokforda virden byggnader

Mark
Markanldggningar

Ackumelerade avskrivningar pd markanliggning

Arets avskrivning markanliggningar

Utgdende redovisat viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvéirde mark

2020-01-01
-2020-12-31

41 000
11 182

52182

2020-01-01
-2020-12-31

2231
-43
-100 523

-98 335

2020-12-31

10 674 550
-6 791 785
-299 270

3 583495

83 500
2166 277
-1516 389
-108 314

4 208 569

17 817 000
17 820 000

13(17)

2019-01-01
-2019-12-31

38 500
11265

49 765

2019-01-01
-2019-12-31

1922
0
-90 013

-88 091

2019-12-31

10 674 550
-6 492 515
-299 270

3 882 765

83 500
2166277
-1408 075
-108 314

4616 153

17 817 000
17 820 000
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Not 8 Maskiner och inventarier

Ingdende anskaffningsvérde
Ingdende avskrivningar pd inventarier
Arets avskrivning pa inventarier

Utgiende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

Tavrikning med HSB Uppsala
Skattekonto

Summa 6vriga fordringar

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kostnader for vatten och avlopp
Sophémtningskostnader
Forsakringspremier

Kabel-TV avgifter m.m.

Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa forutbet kostn och uppl intikter

Not 11 Kassa och bank

Handelsbanken

Summa kassa och bank

2020-12-31

135228
-67 615
-13 523

54 090

2020-01-01
-2020-12-31

2 420 404
24

2420 428

2020-01-01
-2020-12-31

7 961
2 606
4157
14 299
5230

34 253

2020-01-01
-2020-12-31

14 040

14 040

14(17)

2019-12-31

135228
-54 092
-13 523

67 613

2019-01-01
-2019-12-31

2150 694
27

2150721

2019-01-01
=2019-12-31

4529
1645
3931
14 111

0

24216

2019-01-01
-2019-12-31

14 083

14 083
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 6917 502 7104 982
Summa lingfristiga skulder 6917 502 7 104 982
Stéllda siikerheter
Fastighetsinteckning 8229100 8229 100
Summa stéillda siikerheter 8229100 8229 100
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstiende villkor:
Réntan dr Lanebelopp
Léngivare Rinta % bunden tom 2020-12-31
Stadshypotek 0,70 2021-10-30 2 400 000
Stadshypotek 0,70 2021-12-01 4517 502
Summa 6917 502
Avgér 1an for omforhandling 2021 -6 917 502
Totalt 0
Upplysning om skulder som forfaller senare én 5 &r 5980 102
Not 13 Ovriga skulder
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 14 348 2 448
Summa dvriga skulder 14 348 2 448
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Arvode revision

Elavgifter
Uppvirmningskostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réintekostnader

Summa uppl kostn och forutbet intiikter

2020-01-01
-2020-12-31

13 856
5703
40 185
125 561
4 571

189 876

16(17)

2019-01-01
-2019-12-31

13 656
6219
41336
162 341
8924

232 476
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Min revisionsberittelse har limnats ZOZ/ - &£ -70.
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Granen, org.nr 717600-3361

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av drsredovisningen for

Bostadsrittsforeningen Granen for rikenskapsiret
2020-01-01 - 2020-12-31,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning
per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat och
kassafldde for aret enligt drsredovisningslagen.
Férvaltningsberéttelsen 4r forenlig med &rsredovisningens
Svriga delar.

Tag tillstyrker dérfor att fSreningsstimman faststaller
resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns

ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god

revisorssed i Sverige och har i vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r fillrickliga
och dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den intema
kontroll som den bedSmer ir nddviindig for att uppritta en
drsredovisning som inte innehller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag. Vid uppriittandet av drsredovisningen ansvarar

styrelsen fér bedbmningen av foreningens formaga att fortsitta

verksamheten. Den upplyser, nér s8 ir tillimpligt, om
forhéllanden som kan péverka fdrmégan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har
fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
drsredovisningen som helhet inte innehaller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsberittelse som innehéller
mina uttalanden. Rimlig sikerhet ir en hog grad av siikerhet,
men #r ingen garanti or att en revision som utfors enligt 1ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en
vésentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan
uppstd pé grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvéntas pverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar
med grund i arsredovisningen,

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgirder bland annat utifrén dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som Ar tillrickliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund foér mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig
felakiighet till foljd av oegentligheter 4r hdgre 4n for en
visentlig felaktighet som beror pi misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller dsidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av fSreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som 4r ldmpliga med hiinsyn
till omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
négon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana
héndelser eller fSrhallanden som kan leda till betydande
tvivel om foreningens frmaga att fortsitta verksamheten,
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen
om den visentliga osikerhetsfaktom eller, om sddana
upplysningar ar otillréickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhimtas fram till datumet ot
revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

e utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i drsredovisningen, diiribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de
underliggande transaktionerna och hindelserna p4 ett sitt
som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Jag méste ocksa informera ot betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Ut ver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Bostadsréttsforeningen
Granen for rikenskapséret 2020-01-01 —2020-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstiimman behandlar forlusten enligt
forslaget i fdrvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

TJag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till fSreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat r tillrdckliga
och #ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrclsens 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 beddmning av om
utdelningen 4r forsvarlig med hénsyn till de krav som
féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelégenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att fSreningens organisation &r utformad
53 att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeligenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriiffande revisionen av férvaltningen, och darmed
mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis
fSr att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i négot vésentligt avseende:

»  foretagit ndgon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersitiningsskyldighet mot
foreningen, eller

s péndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
drsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om
detta, 4r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget dr
forenligt med bostadsrittslagen.

- o o —

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfSrs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
férenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pd revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgirder som
utfdrs baseras p& min professionella beddmning med
utgdngspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att jag
fokuserar granskningen p sidana atgérder, omriden och
forhallanden som #r visentliga for verksamheten och dér avsteg
och overtradelser skulle ha sérskild betydelse for fSreningens
situation, Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna dtgéirder och andra forhéllanden som
ir relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Uppsala den 30 mars 2021
i~ {:“. /./? —
W S

e
Tomas Ericson

Auktoriserad revisor
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Beskrivning dver vissa ekonomiska begrepp i en

arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning dr en ekonomisk term som
anvinds fér att uttrycka den forslitning som
sker av en tillgdng som &dr upptagen i
balansrdkningen (anldggningstillgdng).
Avskrivningar redovisas i resultatrakningen
som en kostnad och ska visa, s nira
verkligheten som méjligt, den forslitning som
sker av tillgdngen.

I notupplysningen till byggnadens bokférda
varde framgdr anskaffningsvirden,
avskrivningar och det bokférda vardet. I
tilldggsupplysningarna i drsredovisningen ska
det dven framga3 vilka avskrivningsprinciper
som tillimpas.

Foreningens intikter (drsavgifter)

I féreningen uppstar normalt kostnader for drift,
underhdll samt rantekostnader och utgifter for
amortering av féreningens 13n. For att ticka
dessa kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(arsavgift/manadsavgift) av medlemmarna,
Avgiftsuttaget ska vara s3 stort att det ticker
foreningens kostnader och utgifter men ska
dven ticka de framtida utgifter som kan komma
att bli aktuella for att underhadlla fastigheten i
enlighet med féreningens stadgar och
underhallsplan,

d.v.s. sikerstélla underhallet av foreningens hus,

Styrelsen svarar for féreningens organisation och
forvaltning av foreningens angeldgenheter och det ir
normalt styrelsen som beslutar om féreningens
avgifter.

Underhallsfond

Begreppet underhdlisfond kan vara nigot missvisande
dad manga kopplar det till begreppet "fond”, som i en
placering av pengar, En avsattning till fond for yttre
underhdll dr en redovisningsteknisk itgird for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for
framtida underhall. Att tillrdckliga medel reserveras
och att det finns intdkter som ticker det ir mycket
viktigt fér att sikerstélla framtida underhdlisitgirder
enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrittsforening kan vara svar
att tolka. Detta beror pd att de &r foreningen utfér en
planerad underhdllsdtgird sa resulterar detta i en
kostnad i resultatrdakningen, vilket kan innebira att
foreningen redovisar ett negativt resultat. Vid en
forsta anblick kan detta signalera att foreningen inte
tar ut tillrdckligt i avgifter, men sd behover det inte
vara om fdreningen tidigare har gjort tillrickligt hga
avsdttningar till underhaillsfonden.

Att det sker en avséattning till underhallsfonden
innebar dock inte att foreningen med automatik har
de likvida medel som krivs for att med egna medel
finansiera framtida underhdll. Féreningens likvida
medel framgar av tillgdngssidan i rsredovisningen

under "kassa och bank” samt "avrdkning klientmedel”
och "i avrakning med HSB Uppsala”, Foreningens
likviditet fran tid till annan dr ett samspel mellan nir i
tiden utbetalningar inklusive amorteringar sker och
ndr intdkter inbetalas.

Det ar styrelsen som, i drsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pd avsattningens
storlek for underhdll. I resultatdispositionen visas
dven om styrelsen limnar forslag om att uttag ur
fonden ska ske. Stimman fattar beslut utifrin
styrelsens forslag om inte stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital ar skillnaden mellan féreningens
tillgdngar och skulder. Det egna kapitalet delas upp i
bundet och fritt eget kapital. I det bundna egna
kapitalet ingdr insatser, eventuella upplatelseavgifter
och den yttre underhallsfonden. I det fria egna
kapitalet ingdr drets resultat och tidigare ars resultat.
Fritt eget kapital kan vara balanserad vinst eller
ansamlad forlust.

For att lattare forstd vad som pdverkar det egna
kapitalet sd kan man forenklat sdga att drets resultat
padverkar det egna kapitalet med det redovisade
resultatet. Férandringar av fond fdr yttre underhdll
("underhallsfond”) pdverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast férdelningen mellan bundet och
fritt eget kapital.

Stillda sikerheter och ansvarsférbindelser

Om fdreningen har stéllda sdkerheter redovisas dessa
sist i balansrakningen. Normalt har féreningen ldmnat
sdkerheter for sina 1dn och d& vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger
till exempel banker en sdkerhet for de 1dn foreningen
tagit. Det 4r summan av de uttagna
fastighetsinteckningarna (eller andra sikerheter) som
innehas av annan som ska redovisas under stillda
sdkerheter. En ansvarsférbindelse redovisas dd en
forening har ett dtagande eller ett mojligt dtagande
gentemot en annan som dr osdker om/ndr i tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan goras. Att en
bostadsrattsfdrening har en ansvarsforbindelse ar
mycket ovanligt men inte omdjligt. Ett exempel pd nir
en forening ska redovisa en ansvarsférbindelse 4r om
foreningen har gatt i borgen for annans skuld
(borgensdtagande).

ekonomiforvaltning@boservice.hsh.se
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Bostadsrattskollen 2020
Brf Granen

NYCKELTAL

Sparande

239 kr/kvm

Skuldsittning
2879 kr/kvm

Rantekanslighet
56 %

Energikostnad

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/planerat underhall
per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Totala rantebarande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets rantefdrandring
av de totala réantebarande
skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten +

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

Finansiering med |anat kapital ar
ett viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en inganag till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
foreningen.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad
och vérdet pa bostadsrétten.
Daérfor ar det viktigt att bedéma
om arsavgiften ligger ratt i
forhallande till de andra
nyckeltalen — om det finns en risk
att den &r for lag.

Upplands Boservice AB

188 kr/kvm varme + el per kvm total yta
(boyta + lokalyta)
Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total
675 kr/kvm boyta (Bostadsrattsytan)
Kontoret i Uppsala

Box 347,751 06 Uppsala
Besok: Mirstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Kontoret i Enkdping

Box 8, 745 21 Enképing
Besok: Agatan 5, Enképing
Telefon: 0171 - 47 83 00

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se

RIKTVARDEN/SKALA

5 = > 250 kr/kvm
4 = 201 = 250 kr/kvm
3 =151 =200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1 =< 100 kr/kvm

5 =< 2 000 kr/kvm

4 =2 000 -4 999 kr/kvm
3 =5 000 -9 999 kr'lkvm
2 =10 000 - 15 000
kr/kvm

1 => 15000 kr’kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad ar i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t
ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken
for framtida hgjningar.




