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|
Styrelsen for Bostadsrittsforeningen

Forvaltningsberattelse .o

2021-01-01 till 2021-12-31

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor, SEK. Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat
anges.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Foreningen har till &ndamadl att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till féreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i1 férekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrinsning i tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en ékta
bostadsrattsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid rdkenskapsarets slut till 13 699 689 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1983-12-06. Nuvarande stadgar registrerades 2017-06-09.
Féreningen har sitt séite i Angelholms kommun.

Arets resultat ér lidgre dn foregdende ar, beroende pa hogre driftskostnader.
Driftkostnaderna i foreningen har 6kat jamfort med foregéende ar frimst beroende pa mer utfort underhall men
dven hogre fastighetsavgift p.g.a. hojt taxeringsvérde och dkade vattenkostnader. Réntekostnaderna har minskat nagot.

I en bostadsrittsforening vill man ibland dven méta resultatet efter fondférédndringar, d.v.s. resultatet exklusive éarets
underhallskostnader men inklusive avséttningen till underhallsfonden. Det &r detta resultat styrelsen anvénder i sitt
budgetarbete och som 4r underlag for beslut om eventuella avgiftsjusteringar. Arets resultat efter fondforandringar &r
34 tkr vilket dr 62 tkr ldgre &n foregéende &r.

Antagen budget for kommande verksamhetsar ger full kostnadstickning.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 33% till 256%.

Foreningen har inga 1dn som ska villkorsdndras kommande verksamhetsér. Dessa skulle ha klassificerats i
arsredovisningen som Kortfristiga lan (enligt RevU-18) men det &r inte aktuellt detta ar.

I resultatet ingar avskrivningar med 228 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 183 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Munka Ljungby 24:28 i Angelholms kommun med dérpé uppforda byggnader med 32
lagenheter och 1 skyddsrum/gemensamhetslokal. Byggnaderna ar uppférda 1984. Fastighetens adress 4r Vaxthusvégen i
Munka Ljungby.

Fastigheterna &r fullvardeforsikrade i Folksam.

Hemforsékring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsékring.
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Ligenhetsfordelning

Standard Antal

4 rum och kok 2

5 rum och kok 10

6 rum och kok 20

Total tomtarea 11 778 m?
Total bostadsarea 4 494 m?
Arets taxeringsvirde 25278 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 18 362 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt foljande avtal

Leverantor Avtal
Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Bjdre Kraft Bredband TV via fiber
Riddargérden Fuktkontroll

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 64 tkr och planerat underhall for 1 079 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhiallsplan: Foreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden.

Foreningens underhallsplan som arligen uppdateras av styrelsen, visar pa en genomsnittlig underhallskostnad pa 992 tkr
per ar, vilket motsvarar en kostnad pa 221 kr/m?.

Reservering (avséttning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts enligt berdkning fran underhéllsplanen
med 1 000 tkr (223 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Malning 2008-2011 Alla hus

Gemensamma utrymmen 2014 Malning skyddsrum, garage, soprum
Utvandigt arbete pa husen 2015-2016 Fasadarbete, fonsterbyte, platbyte balkonger
Installationer 2017 Rensning franluftskanaler och 5 flaktar
Forrad 2018 Platning, malning och omldggning forradstak
Parkeringsytor 2018 Nyanldggning

Forrad 2019 Platning, mélning och omldggning forradstak
Fasader 2020 Mélning fasader

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Installationer (underhéllsspolning, byte elpannor) 153 016 kr
Huskropp utvindigt (malning fasader, panelbyte) 803 125 kr
Markytor (slintarbete, tradflytt, ny betongstdodkant) 123 006 kr
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Efter senaste stimman och dérpa féljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Per Broing Ordf6rande 2022
Daniel Sanell Sekreterare 2023
Alexander Jansson Vice ordforande 2023
Christos Iordanidis Ledamot/kassor 2022
Lisa Dahl Ledamot 2022
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Louise Nilsson Suppleant 2022
Peter Leijon Suppleant 2022
Robert Hansson Suppleant 2022
Tom Henriksen Suppleant 2022

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Helsingborgs Ekonomi & Revision AB

Anders Callert Auktoriserad revisor 2022

Revisorssuppleanter Mandat t.0o.m. ordinarie stimma

Christian Nilsson 2022

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Janet Berg 2022

Jenny Jansson 2022

Therése Jakobsson 2022

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.

Vasentliga handelser under rékenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga handelser intraffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsdrets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 52 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 4 personer. Arets avgiende medlemmar uppgér till 4 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 52 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2021-01-01 dé den héjdes med 5,0 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsdret har styrelsen beslutat om hdja &rsavgiften med 5,0 %
fran och med 2022-01-01.

Arsavgiften for 2021 uppgick i genomsnitt till 534 kr/m?/Ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 verlatelser av bostadsriétter skett (foregdende ar inga).

Vid rakenskapsérets utgdng var samtliga bostadsrétter placerade.
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 2 365 2242 2187 2130 2 099
Resultat efter finansiella poster -45 569 301 -68 667
Arets resultat -45 569 301 -68 667
Resultat exklusive avskrivningar 183 797 528 160 884
Resultat exklusive avskrivningar men inklusive

avsittning till underhallsfond -817 -103 -172 -490 384
Auvsittning till underhallsfond kr/m? 223 200 156 145 111
Balansomslutning 18 516 18 581 18 358 18 440 18 953
Soliditet % 20 20 17 15 15
Likviditet % inklusive laneomforhandlingar

kommande verksamhetsér - 33 - - -

Likviditet % exklusive laneomforhandlingar

kommande verksamhetsar 256 359 301 269 277
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 534 509 494 482 475
Driftkostnader, kr/m? 400 252 279 360 177
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 160 157 154 152 127
Riénta, kr/m? 45 48 48 46 52
Underhallsfond, kr/m? 169 186 81 50 115
Lan, kr/m? 3162 3242 3322 3402 3482
Skuldkvot % 5,88 6,09 6,61 6,86 7,27
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=#= Driftkostnader, kr/m2 =& Driftkostnader exkl underhill, kr/m2 -8 Rinta, kr/m2

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital i procent av balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhéllsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid arets borjan 300 996 837 108 1972 037 568 774
Disposition enl. arsstimmobeslut 568 774 568 774
Reservering underhéllsfond 1000 000 -1 000 000
Tanspraktagande av underhallsfond 21079 147 1079 147
Arets resultat _45 209
Vid arets slut 300 996 757 961 2619958 -45 209

Resultatdisposition

Till &rsstimmans forfogande finns foljande medel i kr

Balanserat resultat 2 540 810
Arets resultat -45 209
Arets fondavsittning enligt stadgarna -1 000 000
Arets ianspraktagande av underhélisfond 1079 147
Summa 2574749

Styrelsen foreslér foljande disposition till rsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 2574749

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2021-01-01 2020-01-01
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2364579 2241912
Ovriga rorelseintikter Not 3 53 720 148 813
Summa rorelseintikter 2418299 2390 725
Roérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 797 061 -1 131610
Ovriga externa kostnader Not 5 -119 460 -118 024
Personalkostnader Not 6 -108 645 -131 045
Avskrivningar av materiella
anldaggningstillgdngar Not 7 -227 766 -227 766
Summa rorelsekostnader -2 252933 -1 608 445
Rorelseresultat 165 366 782 280
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 3960 4044
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -214 535 -217 551
Summa finansiella poster -210 575 -213 507
Resultat efter finansiella poster -45 209 568 774
Arets resultat -45 209 568 774
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Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anléggningstillgingar
Byggnader och mark Not 10 15 849 927 16 077 693
Summa materiella anléiggningstillgingar 15 849 927 16 077 693
Finansiella anliggningstillgdngar
Andra langfristiga vérdepappersinnehav Not 11 20 000 20 000
Summa finansiella anliggningstillgdngar 20 000 20 000
Summa anliggningstillgdngar 15 869 927 16 097 693
Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Ovriga fordringar Not 12 27935 29073
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 90 568 82 962
Summa Kortfristiga fordringar 118 503 112 035
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 2 528 046 2371326
Summa kassa och bank 2 528 046 2 371 326
Summa omsittningstillgdngar 2 646 549 2 483 361
Summa tillgdngar 18 516 476 18 581 053

8 | ARSREDOVISNING Bostadsrattsforeningen Gullvivan  Org.nr: 716406-2148



Balansrakning

Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 300 996 300 996

Fond for yttre underhall 757 961 837 108

Summa bundet eget kapital 1 058 957 1138104

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2619 957 1972 037

Arets resultat -45 209 568 774

Summa fritt eget kapital 2574749 2 540 810

Summa eget kapital 3633706 3678914
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 13 850 000 7 355 000

Summa langfristiga skulder 13 850 000 7 355 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 360 000 7 215 000
Leverantorsskulder Not 16 370 657 39993
Skatteskulder Not 17 50732 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 18 251 381 292 146
Summa kortfristiga skulder 1032770 7 547 139
Summa eget kapital och skulder 18 516 476 18 581 053
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allminna rid (BFNAR

2016:10) om érsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rikenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anldaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 100
Fiberanslutning Linjar 20
Markanliggningar Linjar 20
Markinventarier Linjar 10
Mark dr inte foremal for avskrivningar.
Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.
Not 2 Nettoomsattning
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter, bostider 2399 568 2285328
Rabatter -9.500 -10 500
Vattenavgifter -25 489 -32916
Summa nettoomsittning 2 364 579 2241912
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
TV-avgifter via fiber 42 240 42 240
Ovriga ersittningar (pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter) 11 424 1419
Fakturerade kostnader 0 720
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -4 -4
Ovriga rorelseintikter 60 480
Forsakringsersittningar 0 103 958
Summa 6vriga rorelseintakter 53720 148 813
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Not 4 Driftskostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Underhall -1 079 147 -427 564
Reparationer -63 503 -206 419
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -189 585 -137715
Forsdkringspremier -60 904 -53 250
TV-avgifter via fiber -42 240 -42 240
Systematiskt brandskyddsarbete -16 372 0
Serviceavtal (fuktkontroll) -16 875 -14 625
Obligatoriska besiktningar (lekplats) -6 186 -1 500
Sné- och halkbekdmpning -13917 0
Forbrukningsinventarier -14 673 -15765
Fordons- och maskinkostnader (sldp) -494 -1 209
Vatten -164 659 -131 640
Fastighetsel -39 882 -35 169
Sophantering och étervinning -81172 -64 514
Forvaltningsarvode drift -7 452 0
Summa driftskostnader -1 797 061 -1131 610

Not 5 Ovriga externa kostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Forvaltningsarvode administration -86 578 -101 088
Hyra inventarier & verktyg 0 -548
IT-kostnader 0 -1 391
Arvode, yrkesrevisorer -6 000 -5 875
Ovriga forvaltningskostnader -4 889 -1 753
Kreditupplysningar 0 -1 350
Pantforskrivnings- och 6verldtelseavgifter -11 424 -1419
Representation -1 582 -300
Kontorsmateriel (tryckning arsredovisningar och stadgar m.m.) -7 438 -2 750
Bankkostnader -1550 -1 550
Summa ovriga externa kostnader -119 460 -118 024

Not 6 Personalkostnader

2021-01-01 2020-01-01

2021-12-31 2020-12-31
Lbn till kollektivanstallda -8 288 -19 824
Styrelsearvoden -51 502 -50 100
Sammantriadesarvoden -26 883 -30 900
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare (valberedning) -2 163 -1 400
Ovriga kostnadserséttningar 0 -525
Sociala kostnader -19 809 -28 296
Summa personalkostnader -108 645 -131 045
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Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Avskrivning Byggnader -192 130 -192 130
Avskrivning Markanlidggningar -8 386 -8 386
Avskrivning Markinventarier -5250 -5250
Avskrivning Anslutningsavgifter -22 000 -22 000
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -227 766 -227 766
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Rénteintdkter fran likviditetsplacering 3960 3948
Rénteintdkter frén hyres/kundfordringar 0 96
Summa odvriga ranteintdkter och liknande resultatposter 3960 4044
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -203 675 -213 931
Ovriga finansiella kostnader -10 860 -3 620
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -214 535 -217 551
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2021-12-31 2020-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 19 212 966 19 212 966
Mark 761 470 761 470
Anslutningsavgifter 440 000 440 000
Markanldggning 167 725 167 725
Markinventarier 52 500 52 500
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 20 634 661 20 634 661
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -4 337 611 -4 145 481
Anslutningsavgifter -176 000 -154 000
Markanldggningar -25 857 -17 471
Markinventarier -17 500 -12 250

-4 556 968 -4 329 202
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -192 130 -192 130
Arets avskrivning anslutningsavgifter -22 000 -22 000
Arets avskrivning markanliggningar -8 386 -8 386
Arets avskrivning markinventarier -5250 -5250

=227 766 -227 766

Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 784 734 -4 556 968
Restvéarde enligt plan vid arets slut 15 849 927 16 077 693
Varav
Byggnader 14 683 225 14 875 355
Mark 761 470 761 470
Anslutningsavgifter 242 000 264 000
Markanldggningar 133 482 141 868
Markinventarier 29 750 35000
Taxeringsvérden
Smahus 25278 000 18 362 000
Totalt taxeringsvarde 25278 000 18 362 000
varav byggnader 20 478 000 14 906 000
varav mark 4 800 000 3456 000
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Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav

2021-12-31 2020-12-31
Aktier, andelar och vdrdepapper i1 andra foretag 20 000 20 000
Summa andra langfristiga vardepappersinnehav 20 000 20 000
Swedbank Robur International SICA Global High Dividend Marknadsvirde 109 977 kr
Not 12 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Skattefordringar 0 1131
Skattekonto 27935 27942
Summa o6vriga fordringar 27 935 29 073
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2021-12-31 2020-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 63 298 60 904
Forutbetalt forvaltningsarvode 25 604 21585
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 1 666 473
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 90 568 82 962
Not 14 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Handkassa 10 000 10 000
Bankmedel 1324016 1 320 056
Transaktionskonto 1194 029 1 041269
Summa kassa och bank 2 528 046 2371 326
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Inteckningslan 14210 000 14 570 000
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -360 000 -180 000
Nista drs omforhandlingar av 1dngfristiga skulder till kreditinstitut 0 -7 035 000
Langfristig skuld vid arets slut 13 850 000 7 355 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats” Villkorsiandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SWEDBANK 1,50% 2024-08-23 5000 000,00 0,00 0,00 5000 000,00

SWEDBANK 1,15% 2026-06-17 4975 000,00 0,00 0,00 4975 000,00

SWEDBANK 1,83% 2026-09-25 2 535 000,00 0,00 180 000,00 2355 000,00

SWEDBANK 1,11% 2027-09-24 2 060 000,00 0,00 180 000,00 1 880 000,00

Summa 14 570 000,00 0,00 360 000,00 14210 000,00

*Senast kinda rintesatser

Under nésta rakenskapsar ska féreningen amortera 360 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 1 440 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande
skuld 12 410 000 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 16 Leverantorsskulder

2021-12-31 2020-12-31

Leverantorsskulder 370 657 39993

Summa leverantorsskulder 370 657 39993
Not 17 Skatteskulder

2021-12-31 2020-12-31

Skatteskulder 50 732 0

Summa skatteskulder 50 732 0
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna I6ner 0 6 804
Upplupna sociala avgifter 0 1478
Upplupna rantekostnader 15 086 19 641
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 40 877 78 033
Upplupna elkostnader 4 857 4315
Upplupna kostnader for renhéllning 1526 1213
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 2673 4022
Forutbetalda hyresintékter och &rsavgifter 186 362 176 640
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 251 381 292 146
Not Stéllda sakerheter 2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar 20 178 000 20 178 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Vasentliga héndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga hdndelser, som i vdsentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéillning,
intréffat.
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdimman i Brf Gullvivan org. nr. 716406-2148

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Gullvivan for
rakenskapséret 2021.

Enligt min uppfattning har rsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrakningen och balansréikningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ér tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger én rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den internakontroll som den bedomer ar
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter
eller pa misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméiga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anviinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller p& misstag,
och att lamna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptédcka en vésentlig felaktighet om en sddan
finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller
misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt
omdo6me och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for viasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa misstag, utformar och utfér
granskningsatgéirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och indamalsenliga
for att utgora en grund fo6r mina uttalanden. Risken for att inte
uppticka en visentlig felaktighet till f5ljd av oegentligheter ar
hogre an for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,

eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e  skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgirder som dr lampliga med hansyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
~ redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en visentlig osékerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fasta uppméarksamheten pé upplysningarna
i arsredovisningen om den visentliga osidkerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ir otillrackliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pd de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet f6r
revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser eller
forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta
verksamheten.

e  utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, diribland upplysningarna, och
om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna
och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag méste ocks&
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Gullvivan for
rikenskapséret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i férhallande 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 inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen.




medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pé ett betryggande siitt.

R(’I'I)SUI‘HS‘ ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i nagot vésentligt avseende:

o  foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan f6ranleda ersiattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningart,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt uttalande om detta,
ir att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar
sig framst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella
bedémning med utgdngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att
jag fokuserar granskningen pé sddana dtgérder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation.
Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra férhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust
har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

)
AngthW

Anders Callert

Auktoriserad revisor FAR
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening dir de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som dgare till en bostadsritt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i féreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé drsavgiften s att den técker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsréttshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, &rvas eller
Overlatas pd samma sétt som andra tillgdngar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemfdrsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstillagg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsen som bestimmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen é&r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsréttsféreningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostider med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsféreningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjanster
t.ex. fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som ar kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten ar utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vdra kunder tryggt kan forlita sig p4 att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgdra vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgdngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar féreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (féreningens
formogenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brénsletilldgget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ér frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsattningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivéan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran péa féreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. [ forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvag sé ar det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intdkter &dr intékter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska Iopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formédga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, rantor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omsattningstillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar omséattningstillgdngarna storre én de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande &ver éren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre &n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rdrelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd féreningen i,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del ar finansierad med lan.

Stiillda siikerheter
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighetsinteckningar, som l&mnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas 4rliga tillskott av medel for att anvindas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften ir i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintékter ar
skattefria till den del de 4r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande

Bostadsrattsforeningen Gullvivan Org.nr: 716406-2148



fall inkomster som inte dr hanforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ér, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhillsplan

Underhéll utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hiandelser ocksa intréffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intridffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hiandelserna kommer att intraffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsattning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kréivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprittad av

Bostadsrattstoreningen iz
Gullvivan

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade lngivare och kdpare bra mojligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 r‘ Rikaygg en

www.riksbyggen.se
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