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Fﬁrvaltningsberéttelse

Styrelsen f6r Brf Vasterbacken 2, 769623-4520 far harmed avge arsredovisning fér 2020
Arsredovisningen har upprattats i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsréttsféreningen bildades 2011-06-08 och har till andamal att framja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i fdreningens hus upplata bostadstégenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegrinsning. Bostadsratisféreningen registrerades hos Bolagsverket 2011-08-03, féreningens
nu géllande stadgar registrerades 2018-12-03. Féreningens ekonomiska plan registrerades
2013-07-12.

Féreningen raknas som en &kta forening och har sitt s&te | Enkoping.

Styrelsesammansittning

Styrelseordforande
Emily Melin

Ordinarie ledaméter
Fredrik Backlund
Petri Laitala

Katja Térméanen

Suppleanter
Marcus Liberg
Hakan Lindblad -
Chatarina Sigge

Revisor
Clas Pettersson, Torpa Revision & Redovisning

Firmateckning
Firman tecknas férutom av styrelsen i dess hethet av styrelsens ledaméter tva i férening.

Férvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaitningen har skétts av FF-Fastighetsservice AB.

Arsavgifter
Arsavgifter fér 2021 kommer att [&mnas oféréndrade sévitt kan férutses.

Sammantréden
Under bokftringséret har 8 stycken protokollforda styrelseméten hallits, varav et konstituerande.
Ordinarie féreningsstdmma hotls 2020-04-29.

Overlatelser
Under aret har tva dverlatelser skett i féreningen.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid aret ingang: 35 stycken
Tillkommande medlemmar: 4 stycken
Avgaende medlermmmar: 2 stycken

Antal mediemmar vid drets utgang: 37 stycken

Forsdkringar
Féreningens fastigheter &r férsakrade till fullvarde hos Folksam, till 2021-09-01.
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Fastigheten _

Bostadsrattsforeningen forvarvade fastigheten Enkdping Galgvreten 2:92 2012-08-22. Fastigheten
bestar av en byggnad med 28 ldgenheter. Bostadsrattsféreningen disponerar 20 stycken p-déackplatser
samt 8 stycken markparkeringsplatser, dvs 28 stycken p-platser. Total BOA 2039 kvm.
Totalenireprenadsavtal tecknades med Peab Bostad AB 2012-08-30.

Samfillighetsféreningen

Fran fastigheten Galgvreten 2:60 avstyckades tre fastigheter for tre olika bostadsrattsféreningar. (Brf
Vésterbacken, Brf Vasterbacken 2 och Brf Vasterbacken 3). De tre fastigheterna ingar i
Samfallighetsféreningen Véasterbacken med del i gemensamhetsanléggning GA:$ fér férvaltning av
p-décki/parkeringsplatser, markparkeringsplatser, VA-ledningar fran anslutningspunkt till kommunaia
VA-ledningar, lek- och grénytor, bil- och gdngvagar, sophus med sortering samt férrddsbyggnader.
Bostadsrattsféreningens andel ar 1/3.

Fastighetsbeteckning: Galgvreten 2:92

Adress: Véasterleden 76 B

Byggar: 2013

Taxeringsvarde: 23 900 000 varav byggnadsvérde 20 400 000 kronor
Total boyta: 2 039 n?

Fastighetens areal: 402m?

Lagenhetsfirdelning
1 rum och kok: 1 stycken
2 rum och kok: 8 stycken

3 rum och kdk: 13 stycken
4 rum och kék: 6 stycken

Visentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Foreningen har i bérjan pa aret haft problem med en varmvattentermostat vilket ledde till att huset
hade brist pa varmvatien under en kortare tid.

Féreningen har en Facebooksida endast dppen fér medlemmar. Den &r mycket aktiv och dar kan de
boende hjalpa varandra.

Hemsidan som &r ett levande dokument arbetas p& kontinuerligt under aret. Nar tid finns.

De kvarvarande lanen som legat pa Swedbank ar nu alla dverflyttade till Nordea som gett oss ett
mycket béttre rantelage.

I somras hyrde fdreningen en Foodtruck och bjodd in de andra husen. En mycket uppskattad gest i
dessa tider. :
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Flerarséversikt Belopp i kr
2020 2019 2018 2017
Nettoomséattning 1524 028 1 537 899 1549 971 1552 140
Resultat efter finansiella poster 1568 028 168 184 218 625 65 312
Soliditet, % 68,9 68,3 66,6 66,3
Balansomslutning 51936 242 52 210 095 53 282133 53179743
Arsavgift per kvm 648 648 648 646
Lan per kvm 7 766 7 999 8 581 8625
Elkostnad per kvm 49 52 49 49
Varmekostnad per kvm 67 68 70 72
Vattenkostnad per kvm 37 35 33 34
Eget kapital
Upplatelseavg/  Fond fir yttre Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat
Belopp vid arets borjan 35 300 000 405 156 -234 209 168 184
Resultat disp enligt stdmmobeslut 168 184 -168 184
Fonddispoenl arsstdmmobesiut 160 475 -160 475
Arets resultat : 158 028
Belopp vid arets slut 35 300 000 565 631 -226 500 158 028
Resultatdisposition
Belopp | kr
Styrelsen foreslar att till férfogande stdende medel:
Balanserat resultat -226 500
Arets resultat 158 028
Totalt -68 472
Disponeras for
Reservera till fond for yttre underhéll enligt underhallsplan 160 475
Balanseras i ny rékning -228 847
-68 472

Summa

Féreningens resultat och stalining framgar av efterfdljande resultat- och baiansrékningar med

tillaggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintdkter, lagerférandring m.m.
Nettoomséttning 1 1524 028 1537 889
Ovriga rérelseintéakter - 18 204
Summa rérelseintikter, lagerférandring m.m. 1524 028 1556 103
Rérelsekostnader
Driftskostnader 2 -626 762 -626 029
Ovriga externa kostnader -132 637 -130 101
Personaikostnader 3 -62 008 -61 876
Avskrivningar -356 667 -356 667
Summa rorelsekostnader -1 178 074 -1174 673
Rorelseresultat 345 954 381 430
Fipansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -187 926 -213 246
Summa finansiella poster -187 926 -213 246
Resultat efter finansiella poster 158 028 168 184
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 158 028 168 184
Skatter
Arets resultat 158 028 168 184
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléggninitillgéngar
Byggnader och mark 4 50 953 334 51 310 001
Summa materiella anléggningstillgangar 50 953 334 51 310 001
Summa anldggningstillgangar 50 953 334 51 310 001
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfardringar b2 62
Upparbetad men g fakiurerad intékt 24 580 29638
Ovriga fordringar 1398 6 549
Féruthetalda kostnader och upplupna intdkter 5 72728 69 589
Summa kortfristiga fordringar 98 758 105 838
Kassa och bank
Kassa ach bank 884 150 794 256
Summa kassa och bank 884 150 794 256
Summa omséttningstiligangar 982 908 900 094
SUMMA TILLGANGAR 51 936 242 52 210 095
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet egef kapital

Insatser 22 429 000 22429000
Upplatelseavgifter 12 871 000 12 871 000
Fond yttre underhall 565 631 405 156
Summa bundet eget kapital 35 865 631 35705 156
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -226 500 -234 209
Arets resultat 158 028 168 184
Summa fritt eget kapital -68 472 -66 025
Summa eget kapital 35 797 159 3563913
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 6,7 15 835 000 16 210 000
Summa langfristiga skulder 15 835 000 16 210 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut - 100 000
Leverantéirsskulder 50 126 45 440
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 8 253 957 215524
Summa kortfristiga skulder 304 083 360 964
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51936 242 52 210 095
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Tilldggsupplysningar

Redovisningsprinciper

Allménna redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10,
arsredovisning i mindre féretag.

Fordringar, skulder och avséttningar

Fordringar har vérderats till det lagsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beréknas bli
reglerade. QOvriga tillgangar, skulder samt avsattningar har vérderats till anskaffningsvérden om annat
&j anges.

Yttre underhalisfond

Overféring till fond f5r yttre underhéll gérs enligt féreningens stadgar om minst 30kr/kvm boa eller
enligt underhallsplan. Denna 8verforing gors mellan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats
av stdmman, och tas ej som kostnad i resultatrékningen.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstiligangar
Anl&ggningstillgangar varderas til ankaffningsvardet med avdrag f6r ackumulerade avskrivningar.
Avskrivningar géirs med rak plan dver tillgadngamas férvéntade nyttjandeperiod enligt nedanstaende.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anléggningstillgangar Ar
Materiella anlaggningstillgangar: '

-Byggnader : 120
Intikter

Intakter redovisas till det verkliga vérdet av vad som erhallits eller kommer att erhalias. Arsavgifter och
hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rékenskapsaret
redovisas som intdki.

inkomstskatt
Bostadsrattsfreningar betalar inte skatt for inkomster fran fastigheten, ej heller for ranteinkomster tili
den del de tillnor fastigheten. Endas inkomster som inte hor till fastigheten skall tas upp till beskattning.

Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om ej annat anges i not nedan.
Fordringar har efter indiviuell vérdering upptagits till det belopp varmed de beréknas flyta in.
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Nettoomséttning
2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Hyresintakter p-plats | 105 650 106 450
Arsavgifter bostader 1321272 1321272
Vatten 10 216 42 975
Vatten {(moms) 27 061 -
El 16 996 67 201
El (moms) 42 825 -
Oresutjmning 8 1
Summa 1524 028 1537 899
Not 2 Driftskostnader
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsskétsel 51072 50772
Serviceavtal 12 390 12 392
Hiss 18 217 13188
Reparation & Underhall 44 983 51655
El 100 867 105 326
Varme 136 610 137 762
- Vatten 75400 71731
Foérsakringspremie 13 973 12703
Andel gemensamhetsanlaggning 173 250 170 500
Summa 626 762 626 029
Not 3 Anstéillda och personalkostnader
Léner, arvoden, andra ersdttningar och sociala kostnader
2020-01-01- 2018-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 48 098 47 500
Summa 48 098 47 500
Sociala kostnader 13 910 14 376
Summa 62 008 61 876

o
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2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets bérjan 53 450 000 53 450 000
53 450 000 53 450 000
Ackumulerade avskrivningar enligt pian:
-Vid arets bérjan -2 139 999 -1783 332
-Arets avskrivning enligt ptan -356 667 -356 667
-2 496 666 -2 139 999
Redovisat virde vid arets slut 50 953 334 51 310 001
Bokfért varde byggnad 40 303 334 40 660 001
Bokfért varde mark 10 650 000 10 650 000
50 953 334 51310 001
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intéakter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda kostnader 72728, 69 589
72728 © 69 589
Not 6 Ovriga skuider till kreditinstitut
16ptid rénta 2020-12-31 2019-12-31
Sparbanken Enkdping 896-8 - 5445000
Nordea Hypotek 3878 82 39821 - 475000
Nordea Hypotek 3978 89 39848 2024-08-18  0,95% 5 445 000 5 445 000
Nordea Hypotek 3978 89 39856 2027-09-15 1,35% 4 945 000 4 945 000
Nordea Hypotek 3979 82 48104 2022-09-30 0,63% 500 000 -
Nordea Hypotek 3979 82 48112 2022-09-21  0,70% 4 945 000 -
15 835 000 16 310 000
Nasta ars amortering beréknas uppgé till 100 000 100 000
Nésta ars ldneomsétining (exkl. amortering) 5820000
Férfallotidpunkt, senare an 1 ar fran balansdagen 15 735 000 10 390 000
15 835 000 16 310 000
Not 7 Stéllda sékerheter
2020-12-31 2019-12-31
Panter och darmed j&mforliga sdkerheter som
har stéllts for egna skulder och avséftningar
Fastighetsinteckningar 18 150 000 18 150 000
Summa stilida sikerheter 18 150 000 18 150 000

)
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2020-12-31 2019-12-31

Upplupna arveden 47 300 46 500
Upplupna sociala avgifter 14 850 14 500
Upplupna utgiftsréntor 39 513 554
Férutbetalda avgifter 118 185 117 485
Upplupna kostnader 22 234 24 610
Berzknat arvode revision 11 875 11 875
253 957 215 524

Underskrifter

. e
Enképing 2021- &3 ~ %

2800 1

Emily Melin
Styrelseordférande

Qe Lectala

Petri Laitala

Katja Térghénen

Min revisionsberattelse har |amnats 202445 /4

Vald revisor

s Pettersson, Torpa Revision & Redovisning
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Fredrik Backlund
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Revisionsberittelse

Till foreningsstiimman i Brf Visterbacken 2
Org.nr 769623-4520

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Visterbacken 2 for rikenskapséaret 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 2020-12-31 och av dess
finansiella resultat fér aret enligt arsredovisningslagen. Forvaliningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststéiller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nidrmare 1 avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i
forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrickliga och dndamalsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det iir styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de beddmer dr nddviindig for att
uppriitta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens tormdaga att
fortsiitta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka fSrmagan att
fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppna en rimlig grad av sidkerhet om huruvida drsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag, och att limna en
revigsionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig siikerhet dr en hog grad av siikerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiicka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka 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:

- identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror

pa cegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsétgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund fir mina uttalanden.

Brf Visterbacken 2, Org.nr 769623-4520
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Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter ar hidgre in fr en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision
for att utforma granskningsatgirder som ir 1dmpliga med hinsyn till omsténdigheterna, men inte for ait
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

- utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet
av arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon viisentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhdilanden som kan leda till
betydande tvivel om fireningens fGrmaga att fortsdtta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberitielsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar ir otillrickliga,
modificra uttalandet om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f6r revisionsberiittelsen. Dock kan framtida hindelser eller férhallanden géra att en forening inte
lingre kan fortsétta verksamheten.

- utvéirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen iterger de underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra Kkrav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Uttver min revision av arsredovisningen har jag dven utfirt en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Viisterbacken 2 for rikenskapsaret 2020 samt av firslaget till dispositioner betrdffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att (Sreningsstimman behandlar frlusten enligt forslaget i forvaltningsberitielsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende 1 forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. '

Jag anser att de revisionsbevis jag har inha&mtat &r tillrickliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande freningens vinst eller forlust,
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir fdrsvarlig med
hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeléigenheter. Detta
innefattar bland annat att fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
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organisation ir utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeligenheter i dvrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta
revisionsbevis fr att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om néigon styrelseledamot i nigot

viisentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

- pa nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, rsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betriiffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av féreningens vinst ¢ller férlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedoma om foirslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig séikerhet &r en hig grad av siikerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgiirder 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 anviinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utftrs baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé siddana &tgérder, omraden och
forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dir avsteg och dvertrddelser skulle ha sérskild
betydelse f6r foreningens situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som #r relevanta fir mitt uttalande om ansvarsfrihet, Som underlag fir mitt
uttalande om styrelsens fbrslag tili dispositioner betritfande ttreningens vinst eller férlust har jag granskat
om f6rslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Vingaker den 30 mars 2021

(oS RN

Clas Pettersson
Revisor
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