Arsredovisning

Bostadsrattstoreningen
Virvelvind
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Varsagod!

Har ar din férenings arsredovisning

| drsredovisningen kan du ldsa om féreningens ekonomi och fastighet, Styrelsen redogor for vad

som hant under det gangna aret och vad som planeras for kommande ar. Arsredovisningen ger dig
insyn i foreningen. Den visar foreningens ekonomiska stallning och resultatet for verksamhetsaret.
Ta garna en stund och lds igenom den. Pa insidan av omslagets baksida kan du lasa mer om hur du

|dser din bostadsrattsforenings arsredovisning.

Arsredovisningen &r att betrakta som en vardehandling, sa spara den.

Att bo i bostadsratt

Bostadsratt ar en boendeform dar det ar bostads-
rattsforeningen som ager fastigheten. En bostads-
rattsinnehavare och medlem i en bostadsrattsforen-
ing har nyttjanderatt till sin bostad.

Det ar en attraktiv boendeform som manga lockas av,
inte minst tack vare de stora majligheterna att sjalv
paverka sitt boende i form av att férandra i bostaden
och att aktivt delta i styrelsens arbete for att forvalta
vardet i fastigheten.

Bostadsratten ar juridiskt sett en komplex boende-
form som omfattas av flera rattsomraden — bland
andra bostadsrattslagen, lagen om ekonomiska for-
eningar och hyreslagen. Féreningen kan agera utifran
en rad olika roller — fastighetsédgare, hyresvard, ar-
betsgivare, lantagare, kdpare av produkter och tjans-
ter, bestallare av byggentreprenader och mycket an-
nat. SBC kan stotta foreningen i samtliga dessa roller.

En valskott bostadsrattsforening

Vad som ar en valskott bostadsrattsforening kan man
sakert diskutera, da manga parametrar spelar in,
men vi pa SBC har nagra saker som vi tycker ar extra
viktiga. Till att borja med ar det viktigt att planera for-
eningens ekonomi, finansiering och underhall lang-
siktigt. Till exempel genom en flerdrsbudget och en
aktuell uppdaterad underhallsplan. Styrelsearbetet
ska vara sa bekymmersfritt som mojligt, darfor ar det
en god idé att fa hjalp och stod genom en professio-
nell forvaltning. Styrelsen bor ocksa vara lyhord infor
medlemmarnas 6nskemal, informera medlemmarna
och ge dem mojlighet till en god dialog med styrel-
sen. Det gor det ocksa lattare att fa fler medlemmar
att engagera sig i sin forening vilket vi pa SBC tycker ar
bra. Foreningen ska ocksa verka for en god, saker och
trygg boendemiljo for alla boende i bostadsrattsfor-
eningen. Om problem uppstar i foreningen eller med
fastigheten dr det en god idé att ha experter inom
omraden som teknik och juridik till sitt forfogande.

SBC Boendeindikator

SBC har under senare ar sett en stor efterfragan
bland bostadsrattsforeningar, méaklare, kopare och
sdljare samt andra intressenter att enkelt kunna ana-
lysera hur valskott en bostadsrattsforening ar.

SBC har darfor lanserat SBC Boendeindikator, en mo-
dell som ger saval styrelse som andra intressegrup-
per en indikation pa hur vélskott en forening ar.

SBC Boendeindikator ar en bedémning av en bo-
stadsrattsforening utifran tre huvudsakliga para-
metrar fastighet, forvaltning och boendemiljo. SBC
analyserar féreningen noggrant pa en mangd olika
omraden med utgangspunkt i de tre huvudparame-
trarna. Analysen ger styrelsen en plattform att ar-
beta vidare utifran och inom vilka omraden det finns
forbattringspotential. Om den analyserade bostads-
rattsforeningen lever upp till de krav vi pa SBC stéller
pa en valskott bostadsrattsforening far foreningen
stampeln “SBC Godkadnd”. Stampeln ar en indikator
pa att foreningen arbetar aktivt for ett 6kat varde pa
foreningens fastighet, en mer effektiv forvaltning och
en Okad boendenytta.

Skulle din forening bli SBC Godkand? Alla foreningar ar
valkomna att genomga analysen SBC Boendeindikator.
For mer information, kontakta SBC.

Kundtjanst fran tidig morgon till sen kvall

Var kundtjanst har 6ppet alla vardagar kl. 07-21 for
att hjalpa alla boende och styrelser i de bostadsratts-
foreningar vi forvaltar.

Ring 0771-722 722 eller mejla till kundtjanst@sbc.se
om du har fragor om ditt boende eller din bostads-

rattsforening.

Vill du veta mer — bes6k www.sbc.se
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Arsredovisning

Bostadsrattsféreningen
Virvelvind

Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 1 januari - 31 december 2019.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

| styrelsens uppdrag ingar det att planera underhall och forvaltning av fastigheten, faststélla féreningens arsavgifter
samt se till att ekonomin ar god. Via arsavgifterna ska medlemmarna finansiera kommande underhall och darfér gor
styrelsen arligen en budget som ligger till grund f6ér dessa berakningar. Storleken pa avsattningen till fonden fér yttre
underhall bér anpassas utifran féreningens plan for underhallet. Kommande underhall kan medféra att nya lan
behovs. Féreningen ska verka enligt sjalvkostnadsprincipen och resultatet kan variera dver dren beroende pé olika
atgarder. Forandringen av féreningens likvida medel kan utldsas under avsnittet Férandring likvida medel.

Foreningen féljer en underhallsplan som stracker sig mellan dren 2015 och 2025.

Inga stoérre underhall &r planerade de narmaste aren.

Medel reserveras arligen till det planerade underhallet. Fér att se avsattningens storlek, se fondnoten.
Amortering pa féreningens lan sker enligt plan. Fér mer information, se lanenoten.

Arsavgifterna planeras vara oférandrade narmaste ret.

Fler detaljer och mer information om de olika delarna finns langre fram i férvaltningsberattelsen.

Foreningens andamal

Foreningens andamal ar att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus upplata
bostader for permanent boende samt lokaler 4t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Upplatelsen far
aven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken ska anvandas som komplement till
bostadslagenhet eller lokal. Medlems ratt i féreningen pa grund av upplatelse kallas bostadsratt. Medlem som
innehar bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Grundfakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades 2015-03-25. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2015-07-15
och nuvarande stadgar registrerades 2015-03-25 hos Bolagsverket. Foreningen har sitt sdte i Goteborg.

Foreningen ar ett s.k. privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér darmed en &kta
bostadsrattsférening.

Styrelsen
Ulrika Gun Baskett Ledamot
Morgan Ingemar Hedeberg Ledamot
Emma Barbro Kersti Karlsson Ledamot
Nils Tommy Svérd Ledamot
Linda Katarina Andersson Suppleant
Per Anders Agren Suppleant

Styrelsen har under aret avhallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisor
Jonas Karmeback Ordinarie Extern Adrian & Partners
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Valberedning
Storebjorn Nielsen
Annika Nilsson

Stammor
Ordinarie féreningsstamma holls 2019-05-29.

Fastighetsfakta

Foreningens fastighet har forvarvats enligt nedan:
Fastighetsbeteckning Forvarv Kommun
BRAMAREGARDEN 75:3 2015 Goteborg

Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Fullvardesférsakring finns via Lansforsakringar.
| forsakringen ingar kollektivt bostadsrattstillagg for medlemmarna samt ansvarsforsakring for styrelsen.

Uppvarmning sker via fjarrvarme.

Byggnadsar och ytor

Fastigheten bebyggdes 1957 och bestér av 1 flerbostadshus.
Vardedret ar 1957.

Byggnadens totalyta ar enligt taxeringsbeskedet 4 791 m2, varav 4 676 m2 utgér lagenhetsyta och 115 m2 utgoér
lokalyta.

Lagenheter och lokaler
Foreningen upplater 70 ldgenheter med bostadsratt samt 14 lagenheter och 2 lokaler med hyresratt.

Lagenhetsfordelning:

28 28 28

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok
Verksamhet i lokalerna Yta Loptid
Frisor 115 m2 2019-10-01
verkstad/lagerlokal 64 m? 2020-08-31
Gemensamhetsutrymmen Kommentar
Styrelserum Styrelserum
Cykelférrad
Barnvagnsrum
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Teknisk status

Foreningen féljer en underhallsplan som upprattades 2015 och stracker sig fram till 2025.

Nedanstaende underhall har utforts eller planeras:

Brf Virvelvind
769629-8079

Utfort underhall Ar Kommentar
Dranering utanfor cykelrummet 2019
Uppgradering av fastighetsel och 2016 Fastighetsbyggen
ldgenhetsel
Badrumsrenovering 2016 - 2017 Fastighetsbyggen
Planerat underhall Ar Kommentar
Sophantering 2020-2021 Framflyttat pga kompostering 1/1
2020

Hissrenovering 2020-2021
Tak 2022

Forvaltning

Foreningens forvaltningsavtal och 6vriga avtal.
Avtal Leverantor
SBC Teknisk & Ekonomisk Fdrvaltning
Bo & Son Teknisk forvaltning & fastighetsskotsel
Morgans Entreprenad Snoéréjning & halkbekdmpning
Berendsen Entrémattor

Foéreningens ekonomi
FORANDRING LIKVIDA MEDEL 2019 2018
LIKVIDA MEDEL VID ARETS BORJAN 14 440 976 10 548 918
INBETALNINGAR
Rorelseintakter 3728172 3736 165
Finansiella intakter 13 326 14116
Medlemsinsatser 0 4183 087
Okning av kortfristiga skulder 35677 0

3777 175 7 933 368
UTBETALNINGAR
Rorelsekostnader exkl avskrivningar 2 186 573 2 199 500
Finansiella kostnader 1077 112 1070 861
Okning av kortfristiga fordringar 7 398 32 781
Minskning av langfristiga skulder 105 106 97 089
Minskning av kortfristiga skulder 0 641 078
3376 189 4041310

LIKVIDA MEDEL VID ARETS SLUT* 14 841 962 14 440 976
ARETS FORANDRING AV LIKVIDA MEDEL 400 986 3892 058

*Likvida medel redovisas i balansrakningen under posterna
Kassa och Bank samt Ovriga fordringar.

Sida 3 av 14



Brf Virvelvind
769629-8079

Fordelning av intakter och kostnader

. Reparationer
Kapital- P 3% Periodiskt
Hyror kostnader underhall
26% 24% 2%
Taxebundna
kostnader
17%
\ Fastighets-
avgift
Avskriv- 3%
ningar
Arsavgifter 28%

74% Ovrig drift

23%

Skatter och avgifter

Fastighetsavgiften fér hyreshus &r 1 377 kr per bostadslagenhet, dock blir avgiften hégst 0,3 procent av
taxeringsvardet for bostadshus med tillhérande tomtmark. Lokaler beskattas med 1 procent av lokalernas
taxeringsvarde.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret
Vi utférde reparationer pa stupréren

Vi har byggt en grillplats och kopt in utemobler for denna.

Vi anordnade under varen 2019 en staddag som var uppskattad av medlemmarna.
Draneringsarbete utfordes utanfor cykelrummet for att motverka vattenlackor.

| december forberedde vi grovsoprummet for kompostering.

Medlemsinformation

Medlemslagenheter: 70 st
Overlatelser under aret: 9 st
Nyupplatelser under aret: 67 st
Beviliade andrahandsuthyrningar: 2 st

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgift betalas av kdpare.
Antal medlemmar vid rakenskapsarets borjan: 93 st
Tillkommande medlemmar: 12 st

Avgdende medlemmar: 11 st
Antal medlemmar vid rakenskapsarets slut: 94 st
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Flerarsoversikt
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Nyckeltal 2019 2018 2017 2016
Arsavgift/m? bostadsrattsyta 739 731 716 690
Hyror/m2 hyresrattsyta 737 765 797 991
Lan/m2 bostadsrattsyta 16 849 16 877 16 903 16 919
Elkostnad/m?2 totalyta 15 15 15 14
Varmekostnad/m?2 totalyta 99 97 95 94
Vattenkostnad/m? totalyta 29 27 28 40
Kapitalkostnader/m? totalyta 225 224 203 199
Soliditet (%) 54 54 53 52
Resultat efter finansiella poster (tkr) -811 -809 -4 443 -4 032
Nettoomsattning (tkr) 3720 3716 3726 3824
Ytuppgifter enligt taxeringsbesked, 4 676 m2 bostader och 115 m2 lokaler.
Forandringar eget kapital
Disposition
av
féregaende
ars resultat
Belopp vid Foréndring enl stimmans Belopp vid
arets utgang under aret beslut arets ingang
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 80 008 566 0 0 80 008 566
Upplatelseavgifter 7 354 171 0 0 7 354171
Fond for yttre underhall 3997 290 287 316 0 3709974
S:a bundet eget kapital 91 360 027 287 316 0 91 072 711
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -15774 084 -287 316 -808 917 -14 677 851
Arets resultat -811 024 -811 024 808 917 -808 917
S:a ansamlad forlust -16 585 108 -1098 340 0 -15 486 768
S:a eget kapital 74774 919 -811 024 0 75 585 943
Resultatdisposition
Till foreningsstammans férfogande star foljande medel:
arets resultat -811 024
balanserat resultat fore reservering till fond for yttre underhall -15 486 768
reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar -287 316
summa balanserat resultat -16 585 108
Styrelsen féreslar foljande disposition:
av fond fér yttre underhall ianspraktas 92 466
att i ny rakning 6verfors -16 492 642

Betraffande foreningens resultat och stéllning i évrigt hanvisas till féljande resultat- och balansrdkning med noter.
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Resultatrakning

1 JANUARI - 31 DECEMBER 2019
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning Not 2 3719500
Ovriga rorelseintakter Not 3 8 672
Summa rorelseintakter 3728 172
RORELSEKOSTNADER

Driftkostnader Not 4 -1 686 486
Ovriga externa kostnader Not 5 -354 082
Personalkostnader Not 6 -146 005
Avskrivning av materiella Not 7 -1 288 836
anlaggningstillgangar

Summa rorelsekostnader -3 475 410
RORELSERESULTAT 252 762

FINANSIELLA POSTER
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 13 326

Rantekostnader och liknande resultatposter -1 077 112
Summa finansiella poster -1063 786
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -811 024
ARETS RESULTAT -811 024
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2018

3716195
19970
3736 165

-1 684 958
-341 194
-173 349

-1 288 836

-3 488 336
247 829

14116

-1 070 861

-1 056 745
-808 917

-808 917



Balansrakning

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 8
Summa materiella anlaggningstillgangar

SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar

Ovriga fordringar inkl SBC Klientmedel  Not 9
Summa kortfristiga fordringar

KASSA OCH BANK
Kassa och bank
Summa kassa och bank

SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR

SUMMA TILLGANGAR

2019-12-31

123 400 751
123 400 751

123 400 751

2161
9758478
9760 639

5237 591

5237 591

14 998 230

138 398 981
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2018-12-31

124 689 588
124 689 588

124 689 588

2161
9 363 366
9 365 527

5224319

5224 319

14 589 846

139 279 434
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Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 87 362 737 87 362 737
Fond for yttre underhall Not 10 3997 290 3709974
Summa bundet eget kapital 91 360 027 91072 711
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -15 774 084 -14 677 851
Arets resultat -811 024 -808 917
Summa fritt eget kapital -16 585 108 -15 486 768
SUMMA EGET KAPITAL 74 774 919 75 585 943

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder till kreditinstitut Not 11,12 62 623 910 62 732 116
Summa langfristiga skulder 62 623 910 62732 116
KORTFRISTIGA SKULDER

Kortfristig del av skulder till Not 11,12 105 100 102 000
kreditinstitut

Leverant6rsskulder 139 478 142 068
Skatteskulder 250973 230 568
Ovriga skulder 147 979 147 979
Upplupna kostnader och férutbetalda ~ Not 13 356 622 338 760
intakter

Summa kortfristiga skulder 1000 152 961 375
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 138 398 981 139 279 434
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Noter
Belopp anges i kronor om inte annat anges.
Not 1 REDOVISNINGSPRINCIPER
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med BFNAR 2016:10, Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Forenklingsregeln géllande periodiseringar har tillampats.
Samma varderingsprinciper har anvants som féregdende ar.
Reservering till fond for yttre underhall enligt stadgar gors i arsbokslutet. Forslag till
ianspraktagande av fond for yttre underhall fér arets periodiska underhall lamnas i
resultatdispositionen.
Avskrivningar pa anlaggningstillgangar enligt plan baseras pa ursprungliga
anskaffningsvardet och beraknad nyttjandeperiod. Féljande avskrivningar uttryckt i
antal ar tillampas.
Avskrivningar 2019 2018
Byggnader 100 ar 100 ar
Not2  NETTOOMSATINING 2019 2018
Arsavgifter 2 749 489 2723089
Hyror bostader 633 228 664 668
Hyror lokaler 141 085 139 359
Hyror parkering 61 640 60 600
Hyror garage 125 220 125 520
Avgift andrahandsuthyrning 8 825 2 964
Oresutjdamning 13 -5
3719 500 3716 195
Not3  OVRIGA RORELSEINTAKTER 2019 2018
Forsakringsersattning 0 3707
Aterbaring forsakringsbolag 8672 12130
Ovriga intakter 0 4133
8672 19 970
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Not4  DRIFTKOSTNADER 2019 2018
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel entreprenad 0 17 961
Fastighetsskotsel bestallning 7 084 4025
Fastighetsskotsel gard entreprenad 0 3960
Fastighetsskotsel gard bestallning 0 7 241
Snoérojning/sandning 55 525 74 594
Stadning entreprenad 0 12 937
Stadning enligt bestallning 0 5000
Mattvatt/Hyrmattor 35 876 33298
Hissbesiktning 6 308 6763
Gemensamma utrymmen 0 5 899
Sophantering 2913 6814
Gard 0 605
Serviceavtal 22 608 15 890
Forbrukningsmateriel 3027 7 840
Stoérningsjour och larm 0 375
133 341 203 201
Reparationer
Brf Ldgenheter 0 6 446
Lokaler 5696 0
Sophantering/atervinning 0 5737
Entré/trapphus 0 2438
Las 6 368 9185
VVS 4 366 48 525
Elinstallationer 21025 1536
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 20279 27 747
Hiss 40710 90 654
Fasad 7 434 0
Fénster 0 9113
Mark/gard/utemiljé 11 366 0
117 244 201 381
Periodiskt underhall
Mark/gard/utemiljé 92 466 0
92 466 0
Taxebundna kostnader
El 72 008 71902
Véarme 475 656 465 098
Vatten 139 148 129 098
Sophdmtning/renhallning 102 452 85 633
789 264 751 731
Ovriga driftkostnader
Forsakring 94 579 87 471
Tomtrattsavgald 266 624 266 624
Kabel-TV 58 203 58 342
419 406 412 437
Fastighetsskatt/Kommunal avgift 134 765 116 208
TOTALT DRIFTKOSTNADER 1686 486 1684 958
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Not5  OVRIGA EXTERNA KOSTNADER 2019 2018
Tele- och datakommunikation 7 506 3803
Juridiska atgarder 3438 27 000
Inkassering avgift/hyra 4675 2125
Revisionsarvode extern revisor 15 500 13125
Foreningskostnader 1156 2 638
Fritids- och trivselkostnader 679 872
Forvaltningsarvode 289 336 273322
Forvaltningsarvoden &vriga 4 875 0
Administration 4 689 7 479
Konsultarvode 15188 3920
Bostadsratterna Sverige Ek For 7 040 6910
354 082 341 194
Not6  PERSONALKOSTNADER 2019 2018
Anstéllda och personalkostnader
Foreningen har inte haft ndgon anstalld.
Foljande ersattningar har utgatt
Styrelse och internrevisor 116 226 135 800
Sociala kostnader 29779 37 549
146 005 173 349
Not7  AVSKRIVNINGAR 2019 2018
Byggnad 1288 836 1288 836
1288 836 1288 836

Sida 11 av 14

Brf Virvelvind
769629-8079



Not8  BYGGNADER OCH MARK 2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan 128 883 639 128 883 639
Utgaende anskaffningsvéarde 128 883 639 128 883 639
Ackumulerade avskrivningar enligt
plan
Vid arets borjan -4 194 051 -2 905215
Arets avskrivningar enligt plan -1 288 836 -1 288836
Utgaende avskrivning enligt plan -5 482 888 -4 194 051
Planenligt restvarde vid arets slut 123 400 751 124 689 588
Taxeringsvarde
Taxeringsvarde byggnad 48 107 000 40 390 000
Taxeringsvarde mark 47 665 000 31 000 000

95 772 000 71 390 000
Uppdelning av taxeringsvarde
Bostader 94 000 000 71 000 000
Lokaler 1772 000 390 000
95 772 000 71 390 000
Fastigheten ar upplaten med tomtratt.

Not9  OVRIGA FORDRINGAR 2019-12-31 2018-12-31
Kundfordringar 32 048 32 048
Skattekonto 122 059 114 661
Klientmedel hos SBC 9604 371 9216 657

9758 478 9 363 366

Not 10 FOND FOR YTTRE UNDERHALL 2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 3709974 7 663 507
Reservering enligt stadgar 287 316 214170
Reservering enligt ekonomisk plan 0 0
lanspraktagande enligt stadgar 0 0
lanspraktagande enligt stammobeslut 0 -4 167 703
Vid arets slut 3997 290 3709974
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Not
1

Not 12

Not 13

Not 14

SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Rantesats Belopp Belopp

2019-12-31 2019-12-31 2018-12-31

SBAB 0,960 % 12 600 000 12 600 000
SBAB 1,750 % 12 600 000 12 600 000
SBAB 2,260 % 12 600 000 12 600 000
SBAB 1,000 % 12 491 823 12 542 293
SBAB 2,180 % 12 437 187 12 491 823
Summa skulder till kreditinstitut 62 729 010 62 834 116
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -105 100 -102 000
62 623 910 62 732 116

Om fem ar berdknas skulden till kreditinstitut uppga till 62 058 281 kr.

STALLDA SAKERHETER 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 63 000 000 63 000 000
UPPLUPNA KOSTNADER OCH 2019-12-31 2018-12-31

FORUTBETALDA INTAKTER

Arvoden 58 100 45 500
Sociala avgifter 14 600 12 583
Ranta 0 635
Avgifter och hyror 283 922 280 042

356 622 338 760

VASENTLIGA HANDELSER EFTER ARETS
SLUT

Vi har infért kompostering i grovsoprummet.
Under aret kommer vi att ta beslut om/nér vi behdver renovera hissarna.

Beroende pa hur komposteringen utfaller, kan det vara sa att vi inte behover géra
nagon mer andring av sophanteringen under aret.

Vi har 1/1 2020 bytt teknisk forvaltare till TidX.

Vi har uppdaterat lagenhetsnumren hos kommunen och skatteverket.
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Styrelsens underskrifter

GOTEBORGden 1§/ S 2020

UL Pag

Ulrika Gun Baskett
Ledamot

Emma Barbro Kersti Karlsson
Ledamot
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Morgan Ingemar Hedeberg

Ledamot

Nils Tomriy S
Ledamot
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Till féreningsstimman i Bostadsrittsféreningen Virvelvind

Organisationsnummer 769629-8079

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforening Virvelvind for rakenskapséret

1/1 - 31/12 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med drsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
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 ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer &r
nddvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhéllanden som kan p&verka fé6rmagan
att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina maél &r att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehdller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att
lamna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet 4r en hég grad av
sakerhet, men 4r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p4
grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt )7
skeptisk instédllning under hela revisionen. Dessutom:
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e identifierar och bedémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror p& oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och &ndamélsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter 4r hogre an for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
dsidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision for att utforma granskningsatgarder som ar limpliga med hansyn till omsténdigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvédnder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhédmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
hindelser eller forhdllanden som kan leda till betydande tvivel om foéreningens férméga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osidkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fasta uppmérksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden géra att en forening inte
langre kan fortsédtta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen dterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett sitt som ger en rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt

tidpunkten for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
diribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden
Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for

Bostadsrittsforeningen Virvelvind for rdkenskapséret 1/1 — 31/12 2019 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande foreningens forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mittyrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillréckliga och dndamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden. /f
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Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med
hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation dr utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhimta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

e foretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pé nigot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska fGreningar, drsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens férlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, ér att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet dr en h6g grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens forlust inte
ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk instdllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens forlust grundar sig frémst pa revisionen av riakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med
utgangspunkt i risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana étgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle
ha sirskild betydelse fér féreningens situation. Jag gér igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens forlust har jag granskat om forslaget dr forenligt med bostadsréttslagen.

Goteborg 2020- - L1

Jonas Karmeback

Auktoriserad revisor
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Budget
BUDGET Budget 2020 Utfall 2019 Budget 2019
RORELSEINTAKTER
Arsavgifter 2 749 000 2 749 489 2 724000
Hyror bostader 633 000 633228 634 000
Hyror lokaler 141 000 141 085 140 000
Hyror parkering 63 000 61 640 62 000
Hyror garage 124 000 125 220 126 000
Avgift andrahandsuthyrning 0 8 825 0
Oresutjamning 0 13 0
Aterbaring forsakringsbolag 0 8672 0
3710 000 3728172 3 686 000
RORELSEKOSTNADER
Fastighetskostnader
Fastighetsskotsel bestallning -5 000 -7 084 -29 000
Fastighetsskotsel gard entreprenad -5 000 0 0
Fastighetsskotsel gard bestallning -17 000 0 -13 000
Snéréjning/sandning -40 000 -55 525 -35 000
Stadning entreprenad -14 000 0 0
Stadning enligt bestallning -5 000 0 -2 000
Mattvatt/Hyrmattor -35 000 -35 876 -13 000
Hissbesiktning -8 000 -6 308 -5000
Gemensamma utrymmen -3 000 0 0
Sophantering -5000 -2913 -2 000
Gard -2 000 0 0
Serviceavtal -17 000 -22 608 -478 500
Forbrukningsmateriel -4 000 -3027 0
Stoérningsjour och larm -3 000 0 -1 000
-163 000 -133 341 -578 500
Reparationer
Fastighet forbattringar -227 000 0 -96 000
Lokaler 0 -5 696 0
Las 0 -6 368 0
VVS 0 -4 366 0
Elinstallationer 0 -21 025 0
Tele/TV/Kabel-TV/porttelefon 0 -20 279 0
Hiss 0 -40 710 0
Fasad 0 -7 434 0
Mark/gard/utemiljé 0 -11 366 0
-227 000 -117 244 -96 000
Periodiskt underhall
Mark/gard/utemiljé 0 -92 466 0
0 -92 466 0
Taxebundna kostnader
El -75 000 -72 008 -77 000
Véarme -484 000 -475 656 -476 000
Vatten -130 000 -139 148 -135 000
Sophamtning/renhalining -90 000 -102 452 -97 000
-779 000 -789 264 -785 000
Ovriga driftskostnader
Forsakring -92 000 -94 579 -87 000
Tomtrattsavgald -267 000 -266 624 -266 000
Kabel-TV -61 000 -58 203 -58 000
-420 000 -419 406 -411 000
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Fastighetsskatt
Fastighetsskatt/kommunal avg. -134 841 -134 765 -118 000
-134 841 -134 765 -118 000
Ovriga forvaltnings- och rérelsekostnader
Tele- och datakommunikation -4 000 -7 506 -4 000
Juridiska atgarder 0 -3438 0
Inkassering avgift/hyra 0 -4 675 0
Revisionsarvode extern revisor -14 000 -15 500 -13 000
Foreningskostnader -3 000 -1 156 -21 000
Fritids- och trivselkostnader -1 000 -679 0
Forvaltningsarvode -288 000 -289 336 -336 000
Forvaltningsarvoden &vriga 0 -4 875 0
Administration -9 000 -4 689 -32 000
Konsultarvode 15 000 -15188 0
Bostadsratterna Sverige Ek For -7 000 -7 040 -7 000
-311 000 -354 082 -413 000
Personalkostnader
Styrelsearvode -115 000 -116 226 -90 000
Arbetsgivaravgifter -34 500 -29 779 -26 000
-149 500 -146 005 -116 000
Avskrivningar och nedskrivningar
Byggnad -1 289 000 -1 288836 -1 288 000
-1 289 000 -1 288 836 -1 288 000
SA RORELSENS KOSTNADER -3 473 341 -3 475 410 -3 805 500
RORELSERESULTAT 236 659 252 762 -119 500
FINANSIELLA INTAKTER OCH KOSTNADER
Ranteintakter 0 13272 0
Drojsmalsranta avgifter/hyror 0 54 0
Lanerantor -960 000 -1077 043 -960 000
Rantekostnader skattekonto 0 -69 0
-960 000 -1 063 786 -960 000
RESULTAT -723 341 -811 024 -1 079 500
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Hur man laser en arsredovisning

Arsredovisningen ar den redovisning styrelsen lamnar dver ett avslutat rakenskapsar och
som behandlas vid foreningsstamman. Arsredovisningen ska innehalla forvaltningsberat-

telse, resultatrakning, balansrakning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redogorelse av verksamheten i form av text och
tabeller.

2. Resultatrdkningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostna-

der under rakenskapssaret. Overstiger intdkterna
kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant
forhallande uppstar forlust. Styrelsen foreslar for
foreningsstamman hur arets resultat ska disponeras.

3. Balansrakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder samt
eget kapital vid den sista dagen i foreningens
rakenskapsar. Foreningens tillgangar bestar av an-
laggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier samt
finansiella tillgangar och omsattningstillgangar (t ex
likvida medel och kort-fristiga fordringar).
Foreningens skulder bestar av langfristiga skulder (t
ex fastighetslan) och kortfristiga skulder (t ex for-
skottshyror och leverantorsskulder).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fon-
der samt disponibla vinstmedel eller ansamlad forlust.

Termer i arsredovisningen
ANLAGGNINGSTILLGANGAR ér tillgangar i foren-
ingen som ar avsedda for langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR &r den kostnad som motsvarar
vardeminskning pa bl.a. féreningens byggnad och
inventarier. Avskrivningar gors for att fordela kostna-
der pa flera ar.

DRIFTSKOSTNADER &r kostnader for I6pande funk-
tioner i en fastighet. Exempel pa driftskostnader

i en bostadsrattsforening ar varme, el, vatten och av-
lopp, staddning, sophdmtning och fastighetsskotsel.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL r en fond som
foreningen enligt stadgar och/eller stammobeslut
gor en reservering till arligen. Syftet ar att sakerstélla
utrymme for fastighetens framtida underhall.
KORTFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning inom ett ar.

LIKVIDITET ar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt och utgors av foreningens tillgangliga bank-
medel.

LANGFRISTIGA SKULDER &r skulder som forfaller till
betalning om ett ar eller senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR &r tillgadngar som
l6pande forbrukas, séljs eller omvandlas till likvida
medel. Omsattningstillgdngarna anvands for att
betala I6pande utgifter och finansiera den dagliga
verksamheten.

SOLIDITET éar foreningens eget kapital i procent i
forhallande till de totala tillgangarna (benamns som
balansomslutning).

STALLDA PANTER OCH SAKERHETER avser de pant-
brev/fastighetsinteckningar som féreningen lamnat
som sakerhet for erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE &r dar revisorerna uttalar

sig om arsredovisningen, forvaltningen och om
styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller
tackande av underskott, samt om de anser att foren-
ingsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamoter.

UNDERHALLSKOSTNADER &r utgifter for planerade
underhallsatgarder enligt underhallsplan eller mot-
svarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrakningen.

VARDEHOJANDE UNDERHALL &r utgifter for funk-
tionsforbattrande atgarder enligt underhallsplan el-
ler motsvarande och som redovisas som investering
i balansrakningen och kostnadsfors over tillgangens
livslangd (se dven "Avskrivningar”).

SPARA DIN ARSREDOVISNING,
DET AR EN VARDEHANDLING!
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