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Forvaltningsberiattelse

Styrelsen f6r Bostadsrattsféreningen Vadstena 2, 726000-1578 far hdrmed avge arsredovisning for
rédkenskapsaret 2020

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Vadstena 2 har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i féreningens hus upplata bostadsldgenheter at medlemmar for nyttjanderétt och utan
tidsbegrénsning. En medlems réatt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foéreningen registrerades hos Bolagsverket 1962-09-28.

Féreningens byggnad

Foreningen ager fastigheten Vadstena 2 i JOnkdping som uppférdes 1963-1964. Fastigheten bestar av
78 lagenheter.

Adresser: Salggatan 31-53.

Fastigheten &r fullvardeférsakrad. Férsdkringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrattstillagget foér samtliga ldgenheter.

Fdreningens bostader férdelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
5 2 a b58

64 3 a 6568
7 4 a4 78-86
2 5 a 99

78

Total bostadsyta dr ca 5 276 m? och total lokalyta ar 332 m2.

Fastighetsférvaltning
Den administrativa férvaltningen har ombesérjts av AB Jonkdpingsbostader.

Féreningsfragor

Medlemsinformation
Foéreningen hade vid arets slut 99 medlemmar.

Overlatelser

78 st bostadsratter var vid arets utgang upplatna. Under aret har 10 dverlatelser skett. Vid
lagenhetstverlatelser debiteras séljaren en Gverlatelseavgift om hdgst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allman férsékring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras képaren med hogst 1%L

av basbeloppet.
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Styrelseledamoter

Styrelsen frdn den ordinarie féreningsstdmman den 26 maj 2020

Elin Olsson Styrelseordférande
Hakan Halonen Ledamot

Anders Malmaqvist Ledamot

Anna Nerhammar Ledamot

Goéran Svensson Ledamot

Jonel Birdjan Suppleant

Oliver Gustafsson Suppleant

Styrelsen har under aret haft 12 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tva ledaméter i férening.

Revisorer
Ordinarie: Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson
Suppleant: Auktoriserad revisor Sandra Hvitman

Valberedning
Albert Soéderlind
Eva Magnusson

Vésentliga handelser under och efter rakenskapsaret
Tillsyn och underhall som kréavts for att halla fastigheten i fullgott skick. Byte av tjarpapp pabdrjades
vintern 2020, kommer att avslutas under 2021. Byte av nyckelsystem och komplettering med

passagesystem pabérjades hosten 2020, kommer att avslutas under 2021.

Féreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta ar
Foéreningen redovisar ett resultat fére avsattning till underhallsfond om 163 523 kr.

Arsavgifter

Arsavgifterna fér 2021 kommer att hdjas och uppga till ett genomsnitt 492 kr/kvm

bostadslagenhetsyta.

Fond fér yttre underhall

| enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond for yitre underhall ske arligen med ett belopp
motsvarande 0,3% av byggnadskostnaden fér féreningens hus.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2020 2019 2018 2017
Nettoomsattning 2 577 804 2579543 2580 535 2581 846
Resultat efter finansiella poster 163 523 1968 27 135 35 634
Soliditet, % 53 49 47 47
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 473 473 473 473
Lan, kr/m? 165 178 191 205
Genomsnittlig skuldranta, % 2,54 2,54 2,44 3,19
Driftskostnad, kr/m? 258 248 281 268
Kassalikviditet, % 311 271 245 258 l
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Eget kapital
Insats- Fond yttre  Balanserat Arets Totalt eget
kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets bérjan 314 600 567 921 762 544 1968 1647 033
Vinstdisp enl stdmmobeslut
Overféring till bal. resultat 1968 -1 968
Underhallsfond, avsattning 10 883 -10 883
Arets resultat 163 523 163 523
Belopp vid arets slut 314 600 578 804 753 629 163 523 1 810 556
Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 753 629
arets resultat 163 523
Totalt 917 152
Avsattning till fond for yttre underhall 10 883
balanseras i ny rdkning 906 269
917 152

Summa

Féreningens resultat och stélining framgar av efterfdljande resultat- och balansrakningar med “

tilldggsupplysningar.
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Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintédkter
Avgifter och hyror 2 2577 804 2 579 543
Ovriga intakter 14 423 12 284
Summa rorelseintikter 2592 227 2591 827
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -1774 938 -1931 179
Administrationskostnader 4 -152 071 -138 528
L&ner och ersattningar 5 -261 969 -278 624
Avskrivningar av byggnader 6 -196 976 -196 976
Avskrivning inventarier 7 -19 219 -19 219
Summa rorelsekostnader -2405 173 -2 564 526
Rorelseresultat 187 054 27 301
Finansiella poster
Réntekostnader -23 531 -25 333
Summa finansiella poster -23 531 -25 333
Resultat efter finansiella poster 163 523 1968
Arets resultat 163 523 1 968

\

—
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 958 247 1155 223
Inventarier 7 57 663 76 882
Summa materiella anldggningstillgdngar 1015910 1232105
Summa anldggningstillgangar 1015910 1232105
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 19 839 6 598
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 54 206 47 826
Summa kortfristiga fordringar 74 045 54 424
Kassa och bank

Kassa och bank 2 350 966 2 068 862
Summa kassa och bank 2 350 966 2 068 862
Summa omsaéttningstillgadngar 2425011 2123 286
SUMMA TILLGANGAR 3440921 3 355 391

|
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Balansrédkning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 314 600 314 600
Fond yttre underhall 578 804 567 921
Summa bundet eget kapital 893 404 882 521
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 753 629 762 544
Arets resuitat 163 523 1968
Summa fritt eget kapital 917 152 764 512
Summa eget kapital 1810 556 1647 033
Léangfristiga skulder 8

Ovriga skulder till kreditinstitut 849 477 924 013
Summa langfristiga skulder 849 477 924 013
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 74 536 74 536
Leverantdrsskulder 141 095 128 531
Skatteskulder 11 262 7 207
Ovriga skulder 223 105 250 787
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 330 890 323 284
Summa kortfristiga skulder 780 888 784 345
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3440 921

3 355 391 1
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre mindre féretag (K2).

Redovisningsprinciperna &r oférandrade i jamféreise med foregaende ar férutom att den delen av
féreningens langfristiga skuld som forfaller och ar féremal fér omférhandling (inte enbart férhandling
om réntevillkor), klassificeras som kortfristig skuld frén och med 2020-12-31. Siffrorna som berér detta
i balansrékningen per 2019-12-31 har korrigerats for att jamférbarhet mellan aren ska uppnas.

| flerarsdversikten har enbart féregdende ars siffror (2019-12-31) réaknats om.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbéttringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, kar tillgangarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgdngens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Féljande avskrivningstider tillampas:

Anlédggningstillgangar Ar
-Byggnader 60
-Standardférbattringar 20
-Inventarier 5

Fond fér yttre underhall

Féreningens fond f&r yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
_fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till_resultatdisposition. Efter att beslut-tagits pa

féreningsstdmma sker dverféring fran balanserat resultat till fond for yttre underhaill.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomséattning Féreningens intékter

Resultat efter finansiella poster Fdreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala l&n pa balansdagen dividerat med total yta

Genomsnittlig skuldranta Arets rantekostnader dividerat med genomsnittliga rantebdrande skulder
Driftskostnad per m? Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, varme, vatten, renhalining, férsadkring, kabel-TV,
férbrukningsmaterial och fastighetsskotsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditeten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna l
betalas direkt.
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostader 1818 108 1818 108
Hyresintdkter garage, parkeringsplatser 82244 83 878
Uppvérmning 583 852 583 957
Trappstédningsavgifter 93 600 93 600
Summa avgifter och hyror 2 577 804 2 579 543
Not 3 Fastighetskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Driftskostnader
El 81 806 88 632
Vérme 501 669 565 658
Vatten 192 058 172 850
Renhallning 140 275 130 865
Foérsakring 67 697 64 368
Kabel-TV/Bredband 83432 90 394
F&rbrukningsmaterial 18 411 14 868
Fastighetsskotsel entreprenad 357744 256 079
Ovriga fastighetskostnader 2048 4 410
Summa driftskostnader 1445140 1388 124
Reparationer och underhall
Lépande underhall 95670 103 446
Langsiktigt underhall 100 898 310 435
Summa reparationer och underhall 196 568 413 881
Avséttning till inre reparationsfond 11 228 11228
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift 122 002 117 946
Summa fastighetskostnader 1774 938 1931179
Not 4 Adminstrationskostnader

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Ekonomisk forvaltning 103728 100 897
Revision 9 000 8 750
Ovriga férvaltningskostnader 39 343 28 881
Summa 152 071 138 528
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2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Antal anstallda 1 1
Léner och ersiéttningar

2020-01-01- 2019-01-01-

2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden 77 383 76 998
Loéner fastighetsskétsel 4 998 11 662
Lon stédning 117 950 117 950
Arbetsgivaravgifter 54 736 64 911
Ovriga sociala avgifter 6 902 7 103
Summa 261 969 278 624
Not 6 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Anskaffningsvarden:
Byggnader 8 024 697 8 024 697
Mark 244 450 244 450
Summa anskaffningsvérden 8 269 147 8 269 147
Avskrivningar:
Ingaende ackumulerade avskrivningar -7 113 924 -6 916 948
Arets avskrivning byggnad -196 976 -196 976
Utgaende ackumulerade avskrivningar -7 310 900 -7 113 924

~—Planenligt restvirde vid arets slut 958 247

Taxeringsvédrden
Byggnader 42 408 000 42 408 000
Mark 24 246 000 24 246 000
Summa taxeringsvarden 66 654 000 66 654 000
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets bérjan 96 101 -
-Nyanskaffningar - 96 101
Vid arets slut 96 101 96 101
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -19219 -
-Arets avskrivning anskaffningsvérden -19 219 -19 219
Vid arets slut -38 438 -19 219
Redovisat virde vid arets slut 57 663 76 SSZl

1155223
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Not 8 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2020-12-31 Belopp 2019-12-31
Stadshypotek 1,51% 2025-10-30 611 820 652 608
Stadshypotek 2,93% 2026-03-01 312 193 345 941

924 013 998 549

Kortfristiga skulder
Lan som forfaller inom 1 ar : -
Nasta ars amortering 74 536 74 536

74 536 74 536
Langfristig skulder
Lan som forfaller mellan 2-5 ar 571 032 -
Langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare &n 5 ar 278 445 924 013
849 477 924 013

Ovriga noter

Stillda sakerheter och ansvarsforbindelser

Stdllda sdkerheter
2020-12-31 2019-12-31

Panter och dédrmed jamférliga sékerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Vadstena 2 5 055 000 5 055 000

7777777 —-—Summa-stillda sikerheter ———— — 5055000 5055000 l,-
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i Bostadsrittsforeningen Vadstena 2

Org.nr. 726000-1578

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for
Bostadsrittsforeningen Vadstena 2 for ar 2020.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund fir 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 &r
oberoende i forhallande 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 tillrickliga och
andamaélsenliga som grund for mina uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar @ven for den interna kontroll som den bedémer
dr nodviéndig for att uppritta en arsredovisning som inte innehéiler
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér s4 ér tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsitta verksamheten och att anvéinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drifi tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av siikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att ldmna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for

att en revision som utfors enligt [SA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en viisentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel
och anses vara viisentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

« identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,

utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillréickliga och

#ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter 4r hogre dn for en visentlig felaktighet som beror pd
fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ir limpliga med hinsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av &rsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig
osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller forhdllanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osidkerhetsfaktor, méste jag i revisionsberittelsen fista
uppmiérksamheten pa upplysningama i &rsredovisningen om den
visentliga osiikerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar 4r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhallanden gora att en forening inte ldngre kan fortsétta
verksamheten.

* utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen,
déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens frvaltning for Bostadsrittsforeningen
Vadstena 2 for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betrdffande foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
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 ér oberoende i forhallande 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 &r tillrickliga och
gndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksambhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma fSreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation #r utformad sé att bok foringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Mitt mal betriffande revisionen av forvaliningen, och dérmed mitt

uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhfimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot

i nagot vasentligt avseende:

» foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé ndgot annat s#tt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sékerhet beddma om fSrslaget &r forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka dtgdrder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att eft forslag
tilt dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvinder jag professionellt omddme och har en professionellt

skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av fSreningens vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskapemna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sddana atgérder,
omréden och forhallanden som #r vésentliga for verksamheten och
didr avsteg och Gvertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som #r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget 4r
forenligt nred bostadsrittslagen.
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