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Forvaltningsherattelse

Styrelsen for Brf Vasterbacken 2, 769623-4520 far harmed avge érsredovisning for 2018
Arsredovisningen har upprattats i svenska kronor, SEK.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrattsféreningen bildades 2011-06-08 och har till &ndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter under nyttjanderatt och
utan tidsbegransning. Bostadsrattsfdreningen registrerades hos Bolagsverket 2011-08-03, foreningens
nu gallande stadgar registrerades 2018-12-03. Foreningens ekonomiska plan registrerades
2013-07-12.

Féreningen réknas som en akta forening och har sitt sate i Enk&ping.

Styrelsesammansiittning

Ordinarie ledaméter
Petri Laitala

Emily Melin

Fredrik Backlund

Suppleanter
Marcus Liberg
Kristina Lundquist
Katja Térmanen

Revisor
Clas Pettersson, Torpa Revision & Redovisning

Firmateckning
Firman tecknas forutom av styreisen i dess helhet av styrelsens ledaméter tva i férening.

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

Arsavgifter
Arsavgifter fér 2019 kommer att [&mnas oféréndrade sévitt kan foruises.

Sammantriden
Under bokfaringsaret har 11 stycken protokollférda styrelseméten hailits, varav tva konstituerande.
Ordinarie foreningsstamma har hablits 2018-05-03.

Overlatelser
Under aret har fyra 6verlatelser skett i féreningen.

Medlemsinformation

Antal mediemmar vid aret ingang: 36 stycken
Tilkommande medlemmar: 5 stycken
Avgaende medlemmar: 6 stycken

Antal mediemmar vid arets utg&ng: 35 stycken

Fdérsakringar
Foreningens fastigheter ar forsakrade till fullvarde hos Folksam, till 2019-09-01.

Allmént om verksamheten

Fastigheten

Bostadsrattsforeningen forvérvade fastigheten Enképing Gaigvreten 2:92 2012-08-22, Fastigheten
bestar av en byggnad med 28 lagenheter. Bostadsrattsfdreningen disponerar 20 stycken p-dackplatser
samt 8 stycken markparkeringsplatser, dvs 28 stycken p-platser. Total BOA 2039 kvm.
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Totalentreprenadsavtal tecknades med Peab Bostad AB 2012-08-30.

Samfiilighetsféreningen

Fran fastigheten Galgvreten 2:60 avstyckades tre fastigheter for tre olika bostadsréttsforemngar (Brf
Vasterbacken, Brf Vasterbacken 2 och Brf Vasterbacken 3). De tre fastigheterna ingari
Samfalhghetsfbremngen Visterbacken med del i gemensamhetsanlaggning GA:9 for forvalining av
p-dack/parkeringsplatser, markparkermgsplatser VA-ledningar fran anslutningspunkt till kommunala
VA-ledningar, lek- och grénytor, bil- och gangvagar, sophus med sortering samt forradsbyggnader.
Bostadsréattsforeningens andel ar 1/3.

Fastighetsbeteckning: Galgvreten 2:92

Adress: Vasterleden 76 B

Byggar: 2013

Taxeringsvérde: 19 350 000 varav byggnadsvarde 16 600 000 kronor
Total boyta: 2 039 m?

Fastighetens areal: 402m?>

Lagenhetsférdelning
1 rum och kék: 1 stycken
2 rum och kdk: 8 stycken

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

Véisentliga hindelser under och efter rdkenskapsaret

Vattenskadan som hittades | bérjan av 2018 pa entrévaningen lagades och boende flyttade tillbaka till
lagenheten.

Porttelefonens programmering gjordes om helt fran grunden och alla fick anméla in sina nummer igen.

Brandinspektion gjordes och brandingenjéren tycker att vi har ett bra systematiskt brandskyddsarbete.

Vi borjar dven med att ha dterkommande inspektioner pé véra ytor pa respektive vaning och férrad
haller bra ordning.

P4 arsmétet och ett efterkommande extra insatt arsmoéte gjordes &ndringar i stadgar fér att det kommit
en ny iag om ekonomiska féreningar.

En lackande diskmaskin pa vaning 4 har orsakat en mindre vattenskada, golv och underskép beh&ver
bytas, forsakring gar in.
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2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 1549 971 1552140 1538 312 1546 112
Resultat efter finansiella poster 218625 656 312 -72 123 -114 498
Soliditet, % 66,6 66,3 66,2 66,1
Balansomslutning 53282 133 53179743 53 113 859 53 321 762
Arsavgift per kvm 648 646 648 648
Lan per kvm 8 581 8625 8670 8714
Elkostnad per kvm 48 49 67 49
Varmekostnad per kvm 70 72 79 a2
Vattenkostnad per kvm 33 34 29 24
Eget kapital
Upplatelseavg/  Fond for yttre Balanserat Arets
Insatser underhéll resultat resulfat
Belopp vid arets borjan 35 300 000 183 510 -296 500 65 312
Resultat disp enligt stdmmobesiut 65 312 -85 312
Fonddispoent drsstdmmobeslut 61170 -61 170
Avrets resultat 218 625
Belopp vid arets slut 35 300 000 244 680 -292 358 218 625
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen forestar att till férfogande sthende medet:
Balanserat resultat -292 358
Avrets resultat 218 625
Totalt -73 733
Disponeras for
Reservera till fond for yttre underhail enligt stadgarna 61 170
Extra avséttning till fond for yitre underhall 99 308
Balanseras i ny rakning -234 209
Summa -73733

Féreningens resultat och stélining framgar av efterfoljande resultat- och balansrékningar med

tilaggsupplysningar.
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Resultatriakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31

Rorelseintikter, lagerfordndring m.m.

Nettoomsattning 1 1 549 871 1552 140

Qvriga rérelseintakter 123 061 -

Summa rorelseintikter, lagerforindring m.m. 1673032 1 552 140

Rébrelsekostnader

Driftskostnader 2 -592 258 -624 351

QOvriga externa kostnader -123 950 -138 247

Personalkostnader 3 -59 785 -58 110

Avskrivningar -356 667 -356 667

Summa rérelsekosthader -1 232 660 -1 177 375

Rorelseresultat 440 372 374 765

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter - 3

Rantekostnader och liknande resultatposter 221747 -309 456

Summa finansiella poster -221 747 -309 453

Resultat efter finansiella poster 218 625 65 312

Bokslutsdispositioner

Resultat fére skatt 218 625 65 312

Skatter

Arets resultat 218 625 85312
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Balansrakning
Belopp i kr Nof 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
Anléggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 4 51 666 668 52 023 335
Summa materiella anlaggningstillgangar 51 666 668 52 023 335
Summa anlaggningstillgangar 51 666 668 52 023 335
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 62 312
Ovriga fordringar 6 549 6 549
Upparbetad men &] fakturerad intakt 30 482 33633
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 5 68 571 83 307
Summa kortfristiga fordringar 105 664 103 801
Kassa och bank
Kassa och bank 1 509 801 1 052 607
Summa kassa och bank 1509 801 1052 807
Summa omsiétiningstillgangar 1615 465 1 156 408
SUMMA TILLGANGAR 53 282 133 53179743
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 22 429 000 22 429 000
Upplatelseavgifter 12 871.000 12 871 000
Fond yttre underhall 244 680 183 510
Summa bundet eget kapital 35 544 680 35 483 510
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -292 358 -296 500
Arets resuitat 218625 85 312
Summa fritt eget kapital -73733 -231 188
Summa eget kapital 35470 947 35252 322
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 6 17 405 488 17 496 240
Summa langfristiga skulder 7 17 405 488 17 496 240
Kortfristiga skulder .
Ovriga skuider tilt kreditinstitut 90 752 90 752
Leverantdrsskulder 88 381 99 729
Ovriga skulder 8 13 650 13410
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 9 212915 227 290
Summa kortiristiga skulder 406 698 431181
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKUILL.DER 53282133 53 179 743
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Tillaggsupplysningar

Redovisningsprinciper
Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad | enlighet med BFNAR 2016:10, &rsredovisning i mindre féretag.

Fordringar, skulder och avsétiningar

Fordringar har varderats till det lagsta av anskaffningsvérde och det belopp varmed de beréknas bli
reglerade. Ovriga titigangar, skulder samt avsattningar har varderats till anskaffningsvérden om annat
gj anges.

Ytire underhallsfond

Overforing till fond fér yitre underhall gérs enligt féreningens stadgar om mins 30kr/kvm boa. Denna
tverforing giérs metltan fritt och bundet eget kapital, efter att beslut fattats av stémman, och tas ef som
kostnad i resultatrékningen.

Avskrivningsprinciper for anldggningstiligangar
Anlaggningstillgéngar vérderas till ankaffningsvérdet med avdrag fér ackumuierade avskrivningar.
Avskrivningar gérs med rak plan dver tillgangarnas forvantade nyttiandeperiod enligt nedanstaende.

Fdéljande avskrivningstider tillampas:

Anlaggningstillgdngar Ar
Materiella anlaggningstiligangar:

-Byggnader 120
Intikter

Intakter redovisas till det verkliga vardet av vad som erhallits eller kommer ait erhaflas. Arsavgifter och
hyror aviseras i férskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret
redovisas som intékt.

Inkomstskatt _
Bostadsrattsforeningar betalar inte skatt fér inkomster fran fastigheten gj heller for ranteinkomster tiil
den del de tilthor fastigheten. Endas inkomster som inte hér till fastigheten skall tas upp till beskatining.

Nyckeltalsdefinition
Soliditet, justerat eget kapital i procent av balansomslutningen

Ovrigt
Ovriga tiligangar och skulder har varderats till anskaffningsvérdet om ej annat anges i not nedan. q-"‘
Fordringar har efter indiviuel vérdering upptagits tilt det belopp varmed de beréknas fiyta in. \ L/

/ K.7

;‘ “.
//“

-
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Upplysningar till resultatrakning

Not 1 Nettoomsittning
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Nettoomsittning

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Hyresintdkier p-plats 107 508 106 605
Arsavgifter bostader 1321272 1317 870
Debitering vatten 47 989 51 261
Debitering el 73200 76 402
Oresutjamning 2 2
Summa 1 549 971 1552 140
Not 2 Driftskostnader

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsskotsel 49 152 48 000
Serviceavtal 12 302 12 392
Obl. vent.kontroll, OVK - 16.800
Hiss 6878 4078
Reparation & Underhall 130 012 45 801
Planteringar 307 -
El 100 432 99 562
Varme 142 583 145 838
Vatten 68 099 68 485
Snbréjning - 5180
Ovriga driftskostnader - 4130
Férsakringspremie 11 903 11 336
Andel gemensamhetsaniaggning 170 500 162 749
Summa 692 258 624 351
Not 3 Anstillda och personalkostnader
Loner, arvoden, andra ersittningar och sociala kostnader

2018-01-01- 2017-01401-

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden 45 500 44 700
Summa 45 500 44 700
Sociala kostnader 14 285 13 410
Summa §9 785 58 110
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Upplysningar till balansrdkning

Not 4 Byggnader och mark
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2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 53 450 000 53 450 000
53 450 000 53 450 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
Vid &rets bérjan -1 426 665 -1 069 998
-Arets avskrivning enligt plan -366 667 -356 667
-1 783 332 -1 426 665
Redovisat virde vid arets slut 51 666 668 52 023 335
Bokfért varde byggnad 41 016 668 41 373 335
Bokfort varde mark 10 650 000 10 650 000
51 666 668 52023 335
Not 5 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda kostnader 68 571 63 307
68 571 83 307
Not 6 Ovriga skulder till kreditinstitut
loptid rénta 2018-12-31 2017-12-31
Swedbank Hypotek 4625 rorligt 1,10 - 1251492
Swedbank Hypotek 4716 2019-09-25 1,13 5 445 000 5 445 000
Swedbank Hypotek 4732 2019-09-25 1,32 5 445 000 5 445 000
Sparbanken Enképing 896-8 2020-09-30 1,37 5 445 000 5445 000
Sparbanken Enképing 907-3 rorligt 0,94 1161 240
17 496 240 17 586 992
Avgar kortfristig del inom 1 ar -90 752 -90 752
Férfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen -363 008 -363 008
Farfallotidpunkt, senare &n fem ar fran balansdagen -17 042 480 -17 133232
=17 496 240 -17 586 992
Not 7 Stéllda sdkerheter
2018-12-31 2017-12-31
Panfer och ddrmed jamfériiga sékerheter som
har stélits for egna skulder och avséftningar
Fastighetsinteckningar 1815000 18 150 000
Summa stillda sdkerheter 1815000 18 150 000

A

5
|

L
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Not 8 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Sociala avgifter 13 650 13 410
' 13 650 13 410
Not 9 Upplupna kostnader och forutbetaida intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupna arvaden 45 500 44 700
Upplupna utgiftsrantor 25525 25 962
Forutbetaida avgifter 105 733 112 985
Upplupna kostnader 24 157 31613
Berdknat arvode revision 12 000 12 000
212915 227 290
Underskrifter
- Ty
Enképing 2019-(9 S
Fredrik Backlund Petri Laitala
147
Emily Melin
Min revisions

verattelse har lamnats 2019- O -0&

Clas Pettersson, Torpa Revision & Redovisning
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiittelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Viisterbacken 2 for rakenskapséret 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 2018-12-31 och av dess
finansiella resultat for dret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen dr fSrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

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

Grund fir uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Virt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser ait de revisionsbevis vi har inhdmtat #r tillriickliga och indamdlsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppriittas och att den ger en rittvisande bild enligt

 arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer 4r nddvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag,

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens férméga att
fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sé ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka formégan att
fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Viéra mal ir att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som heihet inte innehéller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att limna en
revisionsberittelse som innehéller vara uttalanden, Rimlig sikerhet dr en hig grad av siikerhet, men ir ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
en visentlig felaktighet om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férviintas paverka de ekonomiska
beslut som anviindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instdllning under hela revisionen, Dessutom:

- identifierar och beddmer vi riskerna for visentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa

oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningséatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som #r tillrickliga och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
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Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter &r hogre &n f6r en visentlig
felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldimnanden, felakiig information eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en fSrstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgirder som &r limpliga med hansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
oss om effektiviteten i den interna kontrollen,

- utviirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

- drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osiikerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram

" till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hiindelser eller forhallanden géra att en frening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

- utviirderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiindelserna pa ett
s#tt som ger en riittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Untalanden

Utiver vér revision av arsredovisningen har vi fiven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Brf
Visterbacken 2 for rikenskapséret 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar frlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdter ansvarsfrihet for rdkenskapsdret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdimtat &r tillriickliga och dndamélsenliga som grund f0r véra
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i &vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaliningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens

Brf Visterbacken 2, Org.nr 769623-4520
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orpanisation #r utformad sé att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angekigenheter i dvrigt kontrolleras pd ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot
vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

- p& nigot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av freningens vinst eller frlust, och ddrmed
vért uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsritislagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig frémst p4 revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa vér professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och viisentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sidana atgéirder, omréden och
forhallanden som &r visentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gr igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
stgarder och andra forhallanden som #r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Vingdker den 8 maj 2019

Clas Pettersson
Auktoriserad revisor
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