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Styrelsen avger hirmed foljande drsredovisning for rdkenskapsaret 2020-05-01 - 2021-04-30.

INNEHALL: SIDA:
Férvaltningsberittelse 4
Resultatrdkning

Balansrikning 10
Noter 12

Om inte annat sirskilt anges redovisas alla belopp i kronor (SEK),

Spara din arsredovisning. Du kan behdva den vid forsaljning och i kontakt med din bank.



KORT GUIDE TILL LASNING AV ARSREDOVISNINGEN

FORVALTNINGSBERATTELSE  Férvaltningsberittelsen innehaller bland annat en allméin beskrivning av
bostadsrittsforeningen och fastigheten, Du hittar ocksd styrelsens
beskrivning med viktig information frin det gdngna rdkenskapsaret samt
ett forslag pa hur rets vinst eller forlust ska behandlas, som
foreningsstamman beslutar om. En viktig uppgift som ska framgi i
forvaltningsberédttelsen ar om bostadsrattsforeningen &r dkta eller odkta
eftersom det senare medfor skattekonsekvenser fér den som #ger en
bostadsritt.

RESULTATRAKNING I resultatrikningen kan du se om foreningen har gitt med vinst eller
forlust under rakenskapsaret. Du kan ocksa se var foreningens intdkter
kommit ifrdn, och vad som har kostat pengar. Avskrivningar innebiir att
man inte bokfdr hela kostnaden pd en ging, utan fordelar den 6ver en
lingre tidsperiod. Avskrivningar innebdr alltsd inte nagot utfléde av
pengar. Minga nybildade féreningar gér stora underskott i
resultatrikningen varje ar vilket vanligtvis beror p# att avskrivningarna
fran kdpet av fastigheten dr sd hoga.

BALANSRAKNING Balansridkningen 4r en spegling av féreningens ekonomiska stillning vid
en viss tidpunkt. I en drsredovisning dr det alltid rikenskapsdrets sista
dag. I balansrikningen kan du se féreningens tillgangar, skulder och egna
kapital. I en bostadsrittsférening bestar eget kapital oftast av insatser (och
ibland upplatelseavgifter), underhallsfond och ackumulerade
("balanserade”) vinster eller forluster. I en balansrikning ér alltid
tillgdngarna exakt lika stora som summan av skulderna och det egna
kapitalet. Det dr det som &r “balansen” i balansrikning,

NOTER I vissa fall racker inte informationen om de olika posterna i resultat- och
balansrikningen till for att forklara vad siffrorna innebdr. For att du som
liser drsredovisningen ska fi mer information finns noter som dr mer
specifika forklaringar till resultat- och balansrikning. Om det finns en
siffra bredvid en rad i resultat- eller balansrdkningen betyder det att det
finns en not for den posten. Hir kan man till exempel f& information om
investeringar som gjorts under aret och en mer detaljerad beskrivning
over lanen, hur stora de dr, vilken rénta de har och nédr det 4r dags att
villkorsindra dem.
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Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till andamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus

uppléta bostadsrittsligenheter under nyttjanderatt och utan tidsbegrinsning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket

Féreningen registrerades 2002-11-19 och féreningens ekonomiska plan registrerades 2010, Féreningens
nuvarande gillande stadgar registrerades 2019-02-22.

Sdte
Foéreningen har sitt site i Stockholms ldn, Solna Kommun.

Akta forening
Foreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta

bostadsrattsforening.

Fastigheien

Foreningen édger och forvaltar fastigheten Ekensberg 1 i Solna kommun som de férvirvade 2010-06-28,
Fastighet bestér av ett flerbostadshus pd adress Varviigen 3-7. som byggdes 1955 och har virdedr 1955.
Foreningen har 32 bostadsritter om totalt 2 506 kvm och 2 lokaler om 55 kvm. Det finns tre
parkeringsplatser och fyra garage.

Foreningen ir frivilligt momsregistrerad avseende verksamhetslokaler.

Liigenhetsfordelning
1 st 1 rum och kok

7 st 2 rum och kik
14 st 3 rum och kok

5 st 4 rum och kik

5 st 5 rum och kék d){(’

Forsikring
Till fullvirde har foreningen tecknat hos Trygg Hansa. I avtalet ingar styrelseférsikring. En O
Allframtidsbrandférsiakring finns ocksa hos Brandkontoret. '
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Mikael Adamsson  Revisor

Sammantriden och styrelsemdéten

Arsredovisning 2020/2021

Ordinarie féreningsstdmma hélls 2020-10-22. Styrelsen har under verksamhetsaret haft 6 protokollférda

sammantriden.

Utfsrda historiska underhdll

2010-2011
2011
2011
2011
2011
2011
2012
2012
2013
2013
2013
2014
2014
2014
2015
2015
2015
2016
2016
2019

Renovering tvittstuga, inkl. nya maskiner
Stambyte, vattenavlopp

Nya balkonger

Nya stigarledningar for elférsorjning
Byte av tak- och gavelfonster

Byggnation av tre st. markterrasser

Renovering av stentrappa och kantsten pa garden

Nya killarforrad

Takrenovering

Byte fonster & dorrar i takkupor
Upprustning gemensam lekpark

Byte av kvarvarande fonster

Byte av portar & renovering glaspartier
Relining av avloppsror i bottenplan
Mélning av trapphus samt byte takarmatur
Renovering av garageddrrar
Ombyggnation av lokal till bostad
Installation fiber Alltele/A3
Installation grovtvattmaskin

Byte fjarrvarmeanlidggning
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Avtal med leverantbrer
Forvaltningsavtal avseende teknisk frvaltning och fastighetsskotsel har foreningen tecknat med LEDA

Fastighetsforvaltning vid behov. For den ekonomiska férvaltningen har foreningen avtal tecknat med
Simpleko AB,

Viisentliga handelser under rikenskapsaret

Underhall av fastigheten som genomforts under verksamhetsaret och dar hela kostnaden belastat resultatet
f6r verksamhetsaret ir markarbeten och plattsitining av gemensam cykeluppstillningsyta.

Ekonomi

Féreningens resultat for r 2020/2021 ér en forlust och det beror frémst pa avskrivningar vilket dr en
bokféringsmissig virdeminskning av foreningens fastighet och den posten paverkar inte foreningens
likviditet.

Tittar man pa foreningens likviditetsflode som dven innefattar investeringar samt finansieringsdelen i form av
130 och upplatelser har féreningen ett negativt kassafléde och det beror frimst pd genomforda extra

amorteringar under aret.

Ovriga uppgifer
Arsavgifterna har legat ofrindrade under flera drs tid.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 46 st. Tillkommande medlemmar under aret var 3 och
avgiende medlemmar under aret var 2. Vid rikenskapsarets slut fanns det 48 medlemmar i foreningen. Det
har under aret skett 1 dverlatelse. i

11 Q/K/\g»
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Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomsittning 1597387 1597918 1596579 1596267 1585392
Resultat efter fin, poster -687 651  -402 221 49 000 -85000  -238 000
Soliditet, % 75 74 73 73 70
Yttre fond 1114680 1148789 1006952 865 115 723278
Taxeringsvirde 65922000 65922000 65922000 47279000 47279000
Bostadsyta, kvm 2 506 2 506 2 506 2 506 2 506
Arsavgift per kvm bostadsrittsyta, kr 599 599 599 599 599
Lén per kvm bostadsyta, kr 6310 6734 7157 7179 8317
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,61 1,68 1,45 1,45 1,71
Beléningsgrad, % 26,18 27,59 28,90 28,68 32,81

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Beléningsgrad % definieras som: fastighetslan / bokfért virde for byggnad och mark

Forandringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2020-04-30 drs resultat  Gvriga poster  2021-04-30
Insatser 46 000 057 - - 46000 057
Upplatelseavgifter 9473 282 - - 9473 282
Fond, yttre underhall 1148 789 - -34 109 1114680
Balanserat resultat -8 018 912 -402 221 34109  -8387023
Arets resultat -402 221 402 221 -687 651 -687 651
Eget kapital 48 200 996 0 ~-687 651 47513345
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Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel:

Balanserat resultat -8 387023
Arets resultat -687 651
Totalt -9 074 674

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt

foljande
Reservering fond for yttre
i 197 766
underhall
Att fran yttre fond i anspréik ta -347 051
Balanseras i ny rikning -8 925 389
-9 074 674

Féreningens ekonomiska stillning i dvrigt framgar av foljande resultat- och balansrikning samt noter.
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Resultatrakning

Not 2020-05-01 -  2019-05-01 -

° 20210430 2020-04-30

Rorelseintikter 2
Nettoomsittning 1597 379 1597918
Summa rorelseintilkier 1597379 1597918
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -1414 925 -1203 792
(vriga externa kostnader 7 -231 419 -88 036
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar -822 296 -818 953
Summa rorelsekostnader -2 468 644 2110 781
RORELSERESULTAT -871 266 512 863
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 447 321 402 643
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -263 7006 -292 001
Summa finansiella poster 183 615 110 642
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -687 651 -402 221

ARETS RESULTAT -687 651 -402 221
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Balansrakning

Not 2021-04-30  2020-04-30
Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnad och mark 9 60 395 487 61175771
Maskiner och inventarier 10 215429 215032
Summa materiella anliggningstillgangar 60 610 916 61 390 803
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 60 610 916 61 390 803
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar 13 338 0
Ovriga fordringar 11 726 2429
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 12 1 906 260 1918 817
Summa kortfristiga fordringar 1920324 1921 246
Kassa och bank
Kassa och bank 1153 195 1997 562
Summa kassa och bank 1153 195 1997 562
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 3073519 3918 808

SUMMA TILLGANGAR 63 684 435 65 309610
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Arsredovisning 202072021

Balansrakning

Not 2021-04-30 2020-04-30
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 55473 339 55473 339
Fond fr yttre underhall 1114680 1 148 789
Summa bundet eget kapital 56 588 (319 56 622128
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -8387023 -8018912
Arets resultat -687 651 -402 221
Summa fritt eget kapital -9 074 674 -8421 132
SUMMA EGET KAPITAL 47 513 345 48 200 996
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 1 844 346 16 812 892
Summa lingfristiga skulder 1 844 346 16 812 892
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 967 499 63 181
LeverantOrsskulder 159 346 30 784
Ovriga kortfristiga skulder 840 0
Skatteskulder 5485 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 14 193 575 201758
Summa kortfristiga skulder 14 326 744 295723
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 63 684 435 65 309 610

&

I



Brf Virvigen i Solna Arsredovisning 2020/202.1
769608-9908

Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen £6r Brf Varvigen i Solna har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokféringsnimndens allménna rad 2016:10 (K2), drsredovisning i mindre foretag,

Redovisning av intikter
Intdkter bok{drs i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett,

Anliggningstillgingar

Materiella anlaggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader och
inventarier skrivs av linjért 6ver den bedémda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig pd
bedémd ekonomisk livslingd av tillgAngen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 1%
Fastighetsforbittringar 2-5%
Maskiner och inventarier 10-20 %
Maskiner och inventarier 10 %

Markvirdet ar inte foremal for avskrivning. Bestdende virdenedging hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anlaggningstillgdngar virderas till anskaffningsvirde. I de fall tillgdngen pé
balansdagen har ett lagre virde &n anskaftningsvirdet sker nedskrivning till det lagre viirdet.

Omsittningstillgingar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beriknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till féreningens fond f6r yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningsstimma sker verforing fran balanserat resultat till fond £r yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift
Fastighetsskatten pa bostadsdelen bestdr av en avgift pi 1 459 SEK per lagenhet.

Fastighetslin
Lan med en bindningstid p4 ett ar eller mindre tas i drsredovisningen upp som kortfristiga skulder.

R
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Arsredovisning 2020/2021

Not 2, Rorelseintikter 2020/2021 2019/2020
Hyresintékter, lokaler 38 400 38 400
Hyresintékter, p-platser 54 934 54 408
Arsavgifter, bostider 1 501 680 1 501 680
QOvriga intikter 2365 3430
Summa 1597 379 1597 918
Not 3, Fastighetsskotsel 2020/2021 2019/2020
Besiktning och service 8249 21985
Stadning 52 266 36311
Tridgardsarbete 137 586 43218
Ovrigt 12 750 24313
Summa 210 850 125 827
Not 4, Reparationer 2020/2021 2019/2020
Reparationer 239 756 143 603
Underhall 347 051 346 764
Summa 586 807 490 366
Not 5, Taxebundna kostnader 2020/2021 2019/2020
Fastighetsel 56 736 61 029
Sophdmtning 68778 59 752
Uppvirmning 284 904 267 754
Vatten 48 789 47 373
Summa 459 207 435 908
Not 6, Ovriga driftskostnader 2020/2021 2019/2020
Bredband 38 448 38 448
Fastighetsforsékringar 47 813 44 386
Fastighetsskatt 55 908 50 658
Kabel-TV 15 896 18 199
Summa 158 064 151 691

AN
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Arsredovisning 2020/2021

Not 7, Ovriga externa kostnader 2020/2021 2019/2020
Férbrukningsinventarier 16 492 0
Férbrukningsmaterial 4398 3038
Juridiska kostnader 78 594 0
Kameral férvaltning 69 832 67 948
Konsultkostnader 12 875 0
Revisionsarvoden 8 125 8 025
Serviceavg till brf-organisationer 5150 5166
Ovriga férvaltningskostnader 35953 3 859
Summa 231419 88 036
Not 8, Rintekostnader och liknande resultatposter 2020/2021 2019/2020
Réntekostnader avseende skulder till kreditinstitut 263 706 292 001
Summa 263 706 292 001
Not 9, Byggnad och mark 2021-04-30 2020-04-30
Ingdende ackumulerat anskaffningsvirde 67 596 132 67 596 132
Utgfiende ackumulerat anskaﬁningsvﬁrde 67 596 132 67 596 132
Ingdende ackumulerad avskrivning -6 420 361 -5 640 076
Arets avskrivning -780 284 -780 285
Utgaende ackumulerad avskrivning -7 200 645 _6 420 361
Utgaende restviirde enligt plan 50 395 487 61 175 771
I utgdende restvirde ingdr mark med 20 974 480 20 974 480
Taxeringsvirde

Taxeringsvarde byggnad 27 426 000 27 426 000
'Taxeringsvirde mark 38 496 000 38 496 000
Summa 65 922 000 65922 000
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Arsredovisning 2020/2021

Not 10, Maskiner och inventarier 2021-04-30 2020-04-30
Ingiende ackumulerat anskaffningsvirde 374 317 394 925
Inkép 21 801 -20 608
Utgdende ackumulerat anskaffningsvirde 396 118 374317
Ingiende ackumulerad avskrivning -159 285 -141 225
Avskrivningar -21 404 -18 060
Utgaende ackumulerad avskrivning _180 689 150 285
Utgdende restviirde enligt plan 215 429 215 032
Not 11, Ovriga fordringar 2021-04-30 2020-04-30
Skattefordringar 0 2395
Skattekonto 726 34
Summa 726 2429
Not 12, Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2021-04-30 2020-04-30
Allframtidsférsikring Brandkontoret 1862291 1879134
Bredband 3204 0
Forsakringspremier 15761 15 208
Férvaltning 11 829 11 426
Kabel-TV 2 669 2650
Stddning 6 362 6 140
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 4144 4259
Summa 1 906 260 1918817
f
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Not 13, Skulder till Réinteindringsdag ~ Réntesats Skuld Skuld
kreditinstitut 2021-04-30 2021-04-30  2020-04-30
s8AB 0,93 % 6105 127 7127 243
SBAB 0,89 % 7 844 427 7 869 696
Brandkontoret 2048-12-31 7,00 % 780 009 789 210
Brandkontoret 2058-12-31 6,00 % 1082 282 1089 924
Summa 15811845 16876073
Varav kortfristig del 13 967 499 63 181
Summa ldngfristig skuld 1844346 16812892
Enligt féreningens redovisningsprinciper, som anges i not 1, ska de delar av

ldnen som har slutbetalningsdag inom ett &r redovisas som kortfristiga

tillsammans med den amortering som planeras att ske under nésta

rikenskapsar.

Lan med slutbetalningsdag under 2021 omsitts vid forfall.

Not 14, Upplupna kestnader och forntbetalda intikter 2021-04-30 2020-04-30
Beriknat revisionsarvode 8 200 8 200
El 13 697 14 327
Foérutbetalda avgifter/hyror 132932 140 784
Uppvirmning ‘ 26764 24114
Utgiftsréntor 10752 13 150
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 1230 1183
Summa 193 575 201 758
Not 15, Stillda sikerheter 2021-04-30 2020-04-30
Fastighetsinteckning 27 500 000 27 500 000
Summa 27 500 000 27 500 000

i
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsriittsforeningen Varviigen i Solna
Organisationsnummer 769608-9908

Jag har granskat arsredovisningen och bokforingen samt styrelsens forvaltning i
Bostadsrittsforening Varvigen i Solna for rikenskapséret 2020-05-01-2021-04-30.

Det dr styrelsen som har ansvaret for att upprétta en drsredovisning som ger en réttvisande
bild enligt drsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen beddmer ér
nddvindig for att upprétta en drsredovisning som inte innehéller visentliga felaktigheter, vare
sig de beror pa oegentligheter eller pa fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att uttala mig om 4rsredovisningen pd grundval av min revision. Jag har utfort
revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Jag har planerat och utfort revisionen for att
uppna rimlig sikerhet att arsredovisningen inte innehaller visentliga felaktigheter,

En revision innefattar att genom olika atgéirder inhéimta revisionsbevis om belopp och annan
information 1 drsredovisningen. Revisorn véljer vilka dtgérder som ska utforas, bland annat
genom att bedéma riskerna for véisentliga felaktigheter 1 rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna riskbeddmning beaktar revisorn de delar av den
interna konfrollen som &r relevanta for hur féreningen upprittar arsredovisningen for att ge en
rdttvisande bild i syfte att utforma granskningsétgirder som #r &ndamalsenliga med hénsyn till
omstéindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten 1 foreningens
interna kontroll. En revision innefattar ocksé en utvirdering av dndamalsenligheten 1 de
redovisningsprinciper som har anvéints och av rimligheten 1 styrelsens uppskattningar i
redovisningen, liksom en utvérdering av den dvergripande presentationen i drsredovisningen

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat 4r tillrickliga och #ndamélsenliga som grund
for mitt uttalande.

Uttalanden

Enligt min uppfatining har drsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen
och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per
den 30 april 2021 och av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberdttelsen dr forenlig med arsredovisningens dvriga delar. Jag tillstyrker dérfor
att arsmotet faststéller resultat- och balansrikningen.

Rapport om andra krav enligt lagar och andraforfatiningar samt stadgar

Utdver min revision av drsredovisningen har jag dven reviderat styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsféreningen Varvigen i Solna for rékenskapséret 2020-05-01 - 2021-04-30.



Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forvaltningen.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar &r att med rimlig sdkerhet uttala sig om forvaltningen pd grundval av min
revision. Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Som underlag for mitt
uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgdrder och forhallanden i foreningen for att kunna bedéma om négon
styrelseledamot har foretagit ndgon étgérd eller gjort sig skyldig till forsummelse som kan
foranleda erséttningsskyldighet. Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrickliga
och dndamaélsenliga som grund for mitt uttalande.

Uttalanden

Styrelsens ledamoter har enligt min uppfattning inte handlat i strid med féreningens stadgar.
Jag tillstyrker att foreningens arsmote beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Ostersund den 24 september 2021

& b 7? .»_,,),_S 0‘1"/
Michael Adamsson

Av foreningen vald revisor
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