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BOSTADSRATTSFORENINGEN VIBBLE TVINNAREGARDEN

Ordinarie foreningsstimma
Torsdagen 25 maj 2023 kl. 18.00

DAGORDNING

1. Stdmmans 6ppnande

2. Godkénnande av dagordning

3. Val av stimmoordférande

4. Anmélan av stimmoordf6érandens val av protokollforare

3. Val av tva personer som har att jimte ordféranden justera protokollet och vara
rostraknare

0. Fraga om stdmman blivit i stadgeenlig ordning utlyst

7. Faststédllande av rostlangd

8. Framldggande av styrelsens arsredovisning

9. Framldggande av revisorernas berittelse

10. Beslut om faststédllande av resultat- och balansrikning

11.  Beslut om resultatdisposition

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna

13. Fraga om arvoden at styrelseledamoter och suppleanter och revisorer

14. Val av styrelseledamoéter och suppleanter (minst 3 o hogst 7 ledaméter men hogst 3
suppleanter)

15. Val av revisorer och revisorssuppleanter (dven extern)

16. Val av valberedning

17 Av styrelsen till stimman hénskjutna fragor samt av

18.

foreningsmedlem till féreningsstémman i stadgeenlig ordning
inkomna drenden. Motioner bifogat med kallelsen.

Stdmmans avslutande
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Styrelsen for Brf Vibble
Tvinnaregarden far hirmed avge
arsredovisning for rikenskapsaret

Férvaltningsberittelse

2022-01-01 till 2022-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Féreningen har till indamaél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrdnsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en ékta
bostadsrittsforening.
Foreningen har sitt séte pa Gotland.

Arets resultat r ligre #n foregiende &r p.g.a. hogre driftskostnader samt réintekostnader.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret &r faststélld sé att foreningens ekonomi dr langsiktigt hallbar.

Foreningens likviditet har under aret fordndrats fran 449% till 27%. Anledningen till den forsdmrade likviditeten beror
pé det dndrade redovisningssittet géllande lang- och kortfristiga lan. Se vidare not 15.

Kommande verksamhetsér har féreningen 3 lan som villkorséndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1an (men inklusive nista &rs amortering) har fordndrats under aret
fran 449% till 563%.

I resultatet ingér avskrivningar med 815 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -1 188 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Féreningen #ger fastigheten Gotland Visterhejde Vibble 1:457. Pa fastigheten finns 14 byggnader med 112 ldgenheter
samt en samlingslokal. Byggnaderna dr uppforda 1989. Fastigheternas adress #r Vibble Tvinnaregatan 2-226 i Visby.

Foreningen &r fullvirdeforsidkrade i Folksam genom Proinova forsikringsméklare.
Hemfbrsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Légenhetsfordelning
2 rok 3 rok 4 rok Summa
50 56 6 112

Dessutom tillkommer
Lokal Carportar P-platser

1 112 32

Total bostadsarea 7 734 m?
Total lokalarea 127 m?

Arets taxeringsvirde 78 400 000 kr
Foregéende ars taxeringsvérde 57 400 000 kr

I%)yggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 811 tkr och planerat underhall for 1 662 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhaéllsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att beréikna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsiittas) till underhéllsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller drsintervalls berdknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jimfora med andra bostadsrittsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 515 tkr (67 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstiende underhall.

Beskrivning Ar

Utomhusmilj6 2017
Tvittstuga 2017
Fonsterbyte 2017
Byte varmvattenberedare 2017
Fasade och carport, renovering 2018
Balkongricken, paneler, fonsterslistor 2018
Fonsterbyten 2018
Hyresritter 2018
Badrumsrenovering 2019
Fasadrenovering 2019
Badrum hyresrétter 2020
Fasadrenovering 2020
Installationer 2020
Fonster (en del) 2020
Parkeringar 2021
Stamspolning 2021
Fonster (en del) 2021

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen 325566
Installationer, varmvattenberedare 24 500
Huskropp utvindigt, fonster 1311750
=
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamater Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Susanne Johansson Ordf6rande 2023
Ewa Granath Ledamot 2023
Tord Westergren Ledamot 2024
Johanna Schenck Ledamot 2024

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Grant Thornton Sweden AB Auktoriserad revisor 2023
Valberedning Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Ida Wahlgren Stuxberg Sammankallande 2023
Thomas Dahlstrém 2023

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.
Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under ridkenskapséret har inga hiindelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens péverkan péa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 114 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 22 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 21 personer. Féreningens medlemsantal pa
bokslutsdagen uppgar till 115 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2022-04-01 déa den hdjdes med 100 ki/Igh.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforéndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 380 kr/m?/r.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetséret 13 6verlatelser av bostadsratter skett (foregaende ar 17 st.)
=z

4 | ARSREDOVISNING Brf Vibble Tvinnaregarden Org.nr: 7696327357



Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 4185 4120 4202 4305 4249
Resultat efter finansiella poster -2 003 -1 503 -6 090 -1 754 -1832
Arets resultat -2 003 -1 503 -6 090 -1754 -1 832
Resultat exklusive avskrivningar -1 188 -689 -12 142 991 860
Auvsiittning till underhallsfond ki/m? 67 133 20 20 20
Balansomslutning 128 388 127 094 122 515 120 271 117 089
Kassaflode, indirekt metod 2104 5251 6119 -2 851 6 826
Soliditet % 55 54 52 50 48
Likviditet % 27 577 313 457 570
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 380 355 350 439 418
Driftkostnader, kr/m? 597 473 1978 256 288
Rinta, kr/m? 123 77 94 97 85
Underhéllsfond, kr/m? 114 49 167 13 7
Lan, kr/m? 7216 7293 7489 9476 9979
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Nettoomsittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsatser ~ Upplatelseavgifter ~ Underhallsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid érets borjan 62 662 000 7716 080 381536 -891279 -1 503 063
Disposition enl. arsstimmobeslut -1503 063 1503 063
Reservering underhallsfond ‘ 515000 515 000
Ianspréktagande av
underhallsfond 0 0
Nya insatser och
upplatelseavgifter 1 169 000 2 748 862
Arets resultat 2002 542
Vid arets slut 63 831000 10 464 942 896 536 2909 342 -2 002 542

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -2 394 342
Arets resultat -2 002 542
Arets fondavsittning enligt stadgarna -515 000
Summa -4 911 884

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny riakning i kr - 4911 884
Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tillhdrande bokslutskommentarer.

i

6 | ARSREDOVISNING Brf Vibble Tvinnaregarden Org.nr: 7696327357



Resultatrakning

2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4185080 4120 441
Ovriga rérelseintikter Not 3 769 086 112918
Summa rorelseintikter 4 954 166 4 233 359
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -4 689 484 -3 731 620
Ovriga externa kostnader Not 5 -347 432 -403 969
Personalkostnader Not 6 -138 530 -180 528
Avskrivningar av materiella och
anldggningstillgangar Not 7 -814 512 -814 512
Summa rorelsekostnader -5 989 958 -5 130 629
Rorelseresultat -1 035792 -897270
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 167 106
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -966 917 -605 899
Summa finansiella poster -966 751 -605 793
Resultat efter finansiella poster -2 002 542 -1 503 063
Arets resultat -2 002 542 -1 503 063

P
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 117 040 755 117 837 121
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 121 797 139 943
Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 12 136 875 136 875
Summa materiella anliggningstillgangar 117 299 427 118 113 938
Summa anliggningstillgdngar 117 299 427 118 113 938
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1
Ovriga fordringar 1151 1 149
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 267352 263 004
Summa kortfristiga fordringar 268 503 264 154
Kassa och bank
Kassa och bank Not 14 10 819 838 8716124
Summa kassa och bank 10 819 838 8716 124
Summa omsittningstillgangar 11 088 341 8 980 278
Summa tillgingar 128 387 768 127 094 217

o
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 74 295 942 70 378 080

Fond for yttre underhall 896 536 381 536

Summa bundet eget kapital 75192 478 70 759 616

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -2 909 342 -891 279

Arets resultat _ -2 002 542 -1503 063

Summa fritt eget kapital -4 911 884 -2 394 342

Summa eget kapital 70 280 594 68 365274
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 16 528 410 56 727 628

Summa langfristiga skulder ’ 16 528 410 56 727 628

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 - 40199218 599 704
Leverantorsskulder 180 561 527 121
Skatteskulder 16 084 14 974
Ovriga skulder 338 703 453 177
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 16 844 196 406 338
Summa kortfristiga skulder 41 578 762 2001314
Summa eget kapital och skulder 128 387 768 127 094 217
—
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Kassaflédesanalys

Belopp i kr 2022-12-31

2021-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster sl st
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 814512 814 512

Kassaflgde fran den lopande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital -1 188 030 -688 551
Kassaflode fran fordindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -4 349 -5 107

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 39 577 448 365 853

Kassaflode fran den lopande verksamheten 38 385 069 -327 805
Investeringsverksamheten

Investeringar i pagéende byggnation -136 875 -136 875

Summa kassafléde fran investeringsverksamheten -136 875 -136 875
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -599 704 -599 704

Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 3917 862 6 434 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 3318158 5834296

Arets kassaflode ' 2103714 5251397

Likvidamedel vid arets borjan 8716 124 3464 727

Likvidamedel vid arets slut 10 819 838 8716 124

Upplysning om betalda rintor
For erhéllen och betald rinta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 120

Mark ir inte foremal for avskrivningar.

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 2935317 2745770
Hyror, bostéder 1206 031 1374 671
Hyres- och avgiftsbortfall, bostédder -2294 0
Elavgifter 46 026 0
Summa nettoomsittning 4185 080 4120 441

Not 3 Ovriga rérelseintikter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Kabel-tv-avgifter 278 953 0
Ovriga ersittningar 41333 28 754
Rorelsens sidointidkter & korrigeringar -6 0
Ovriga rorelseintikter 24751 84 164
Forsikringsersittningar 424 055 0
Summa Ovriga rorelseintakter 769 086 112 918

s
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Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -1 661 816 -969 976
Reparationer -811 215 -968 118
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -168 648 -173 755
Forsikringspremier -58 252 -63 722
Kabel- och digital-TV -310 312 -46 997
Serviceavtal -10 796 -11 148
Obligatoriska besiktningar -2 363 -84 916
Bevakningskostnader -12 413 -16 771
Snd- och halkbekdmpning -113 078 -88 900
Forbrukningsinventarier -21 848 -9 098
Fordons- och maskinkostnader 0 -1 037
Vatten -593 511 -352 029
Fastighetsel -135 024 -123 941
Uppvédrmning 0 300
Sophantering och atervinning -244 679 -244 528
Forvaltningsarvode drift -545 529 -576 983
Summa driftskostnader -4 689 484 -3 731 620

Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -170 702 -164 129
Lokalkostnader 0 -450
Annonsering och reklam -3 090 -2 690
IT-kostnader -11 698 -1 826
Arvode, yrkesrevisorer -16 331 -24 838
Ovriga forvaltningskostnader -16 880 -6 931
Kreditupplysningar -251 -54
Pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter -29 911 -33 558
Representation 0 -1 550
Kontorsmateriel 0 -4 729
Telefon och porto 0 -13 106
Konstaterade forluster hyror/avgifter -142 0
Konsultarvoden -90 685 -148 385
Bankkostnader -7 743 -1723
Summa dvriga externa kostnader -347 432 -403 969

Not 6 Personalkostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -112 000 -150 410
Sociala kostnader -26 530 -30 118
Summa personalkostnader -138 530 -180 528

> —
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Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Avskrivning Byggnader =796 366 -796 366

Avskrivning Maskiner och inventarier -18 145 -18 145

Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -814 512 -814 512
Not 8 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 165 106

Ovriga rénteintikter 2 0

Summa dvriga ranteintikter och liknande resultatposter 167 106

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31

Réntekostnader for fastighetslan -966 617 -603 695

Ovriga rintekostnader -300 -2203

Summa rantekostnader och liknande resultatposter -966 917 -605 899

—
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Not 10 Byggnader och mark

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 95563 962 95 563 962
Mark V 23 865 891 23 865 891
119 429 853 119 429 853
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 119 429 853 119 429 453
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -1 592 732 -796 366
-1 592 732 -796 366
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader =796 366 =796 366
-796 366 -796 366
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 389 098 v -1 592 732
Restvirde enligt plan vid arets slut 117 040 755 117 837 121
Varav
Byggnader 93 174 864 93 971 230
Mark 23 865 891 23 865 891
Totalt taxeringsvéarde 78 400 000 57 400 000
varav byggnader 66 000 000 45 000 000
varav mark 12 400 000 12 400 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2022-12-31 2021-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 178 800 178 800
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 178 800 178 800
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bdérjan
Inventarier och verktyg -38 857 -20 712
-38 857 -20 712
Arets avskrivningar -18 145 -18 145
-18 145 -18 145
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -57 002 -38 857
Restvirde enligt plan vid arets slut 121 798 139 943
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Not 12 Pagaende ny- och ombyggnation samt forskott

2022-12-31 2021-12-31
Ingédende anskaffningsvirde 136 875 136 875
Vid arets slut 136 875 136 875
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 65 242 58 252
Forutbetalda driftkostnader 3244 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 171 180 167 785
Forutbetald kabel-tv-avgift 25938 25 822
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 1748 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0 11 146
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 267 352 263 004
Not 14 Kassa och bank
2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 10 819 838 8716 124
Summa kassa och bank 10 819 838 8716 124
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslan 56 727 628 57327332
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -599 704 -599 704
Omsittning av 1an 2023 -39599514 0
Langfristig skuld vid arets slut 16 528 410 56 727 628

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats’ Villkorsiandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

SBAB 1,04% 2023-05-15 17 304 600,00 0,00 181 200,00 17 123 400,00

SBAB 3,39% 2023-05-22 17 309 366,00 0,00 181 252,00 17 128 114,00

SBAB 2,74% 2023-07-03 5404 000,00 0,00 56 000,00 5348 000,00

SBAB 3,67% 2024-07-09 17 309 366,00 0,00 181 252,00 17 128 114,00

Summa 57 327 332,00 0,00 599 704,00 56 727 628,00

Foreningen méste redovisa skulder som forfaller inom ett ar efter balansdagen som kortfristiga skulder. Darfor

redovisar vi SBAB lan om 17 123 400 kr, 17 128 114 kr och 5 348 000 kr som kortfristig skuld. Féreningen har inte
avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar da fastighetens lanefinansiering dr 1&ngsiktig. Féreningen har avsikt att

omforhandla eller forldnga lanen under kommande &r.

—=
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Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna réntekostnader 12 211 9 858
Upplupna driftskostnader 9933 0
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 446 506 0
Upplupna elkostnader 27950 28 788
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 347 596 367 692
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 844 196 406 338
Stéllda sékerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 89 590 000 89 590 000

Vésentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Foreningen haller pé att installera IMD, individuell métning pé elen for varje medlem.

Styrelsens underskrifter

043 - 09-2%

Ort och datum
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Var revisionsberittelse har lamnats den O /f 2033

Anita Levander/Auktoriserad revisor
Grant Thornton Sweden AB
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i Brf Vibble Tvinnaregarden

Org.nr. 769632-7357

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen fér Brf Vibble
Tvinnaregdrden for rdkenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stdlining per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat fr &ret enligt
&rsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar férenlig med

o - e
&rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér  att  féreningssstimman  faststdller
resultatrdkningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
"Det "Den
fértroendevalde revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férh&llande till

registrerade  revisionsbolagets ansvar"  samt
foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat
revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa

krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r tillrackliga och

dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att drsredovisningen
att den ger bild

arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar Gven for den interna

upprdttas  och en rattvisande enligt
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en
&rsredovisning som inte innehéller n&gra vasentliga felaktigheter,

vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens férméga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, ndr s& &r tillampligt, om férhéllanden som kan
péverka férmégan att fortsdtta verksamheten och att anvdnda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla

verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Véra mél &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida
&rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga

-

1(3)

felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag,
och att
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ar

ldmna en revisionsberdttelse som innehéller véra
ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptdcka en vdsentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté p& grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vdsentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas péverka de
som anvandare fattar

ekonomiska beslut med grund i

&rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under hela

revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat
utifr@n dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrGekliga
och &ndamélsenliga fér att utgdra en grund fér véra uttalanden.
Risken for att inte upptdcka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an fér en vasentlig felaktighet som beror
p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, utelamnanden,  felaktig

forfalskning,  avsiktliga

information eller &sidosdttande av intern kontroll.

« skaffar vi oss en férstdelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér vér revision for att utforma
till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i

granskningsdtgérder som &r lampliga med hd&nsyn

den interna kontrollen.

+ utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

redovisningen och tillhérande upplysningar.

+ drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder
fortsatt  drift  vid

&rsredovisningen. Vi drar ocksd en slutsats, med grund i de

antagandet  om upprdttandet  av
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser s&dana héndelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formé&ga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmdrksamheten p& upplysningarna i arsredovisningen
eller, s&dana

om den osdkerhetsfaktorn

upplysningar
&rsredovisningen. Véra slutsatser baseras p& de revisionsbevis

vasentliga om

ar otillrackliga, modifiera uttalandet om

som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hdndelser eller férhéllanden gdra att en férening inte
langre kan fortsétta verksamheten.



« utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och

hdndelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi mdste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi
mé&ste ocks& informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister i den interna

kontrollen som vi identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dérmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig
grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger

en rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér Brf Vibble Tvinnaregérden fér
rakenskapséret 2022-01-01 - 2022-12-31 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt

forslaget i fdrvaltningsberdttelsen och beviljar = styrelsens

ledaméter ansvarsfrihet for ridkenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs n&rmare i avsnittet "Revisorns
ansvar'. Vi &@r oberoende i férhéallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och

andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning

Visby den )‘/c/ Lo23
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innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
fdrsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p& storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stdlining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att
tillse att féreningens organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelGgenheter
i Svrigt kontrolleras pé ett betryggande sdtt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhéimta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
vasentligt avseende:

« féretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som
kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller

+ p& négot annat sé&tt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller

stadgarna.

Véart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust, och ddrmed vért uttalande om detta, @r att med rimlig

grad av sékerhet bedma om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en
revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka  &tgdrder eller  forsummelser som  kan  foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner av

foreningens vinst eller férlust inte &r frenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvdnder det

registrerade revisionsbolaget professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
grundar sig frémst p& revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande
p& det

revisionsbolagets professionella bedémning och &vriga valda revisorers

granskningsatgdrder som  utférs  baseras registrerade
beddmning med utg&ngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebdr att vi
fokuserar granskningen pé& s&dana &tgérder, omraden och férhéllanden
som dr vdsentliga fér verksamheten och dar avsteg och Svertradelser skulle
ha sérskild betydelse fér foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden
som &r relevanta fr vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om férslaget ar férenligt med

bostadsrattslagen.



Att bo | BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6vriga 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 sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mdjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksé styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften s att den ticker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka fragor som ska behandlas genom din réitt som medlem att 1imna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjandertt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas eller
Overlatas pa samma sétt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen foérvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrérelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostidder med huvudinriktning pa bostadsriétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsréttsforeningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet #r i sin helhet kvalitets- och miljécertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsrétten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &dr avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen #r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

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

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal 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
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, &r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att vérdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och érets viktigaste héndelser. Forvaltningsberéttelsens innehall
regleras i Bokforingsndamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvég sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter #r intédkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjdnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad 4r el, vatten och vdrme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhalls genom
att jamfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omsittningstillgéngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l6pande 6ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. 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 aret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett méatt pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av féreningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

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

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberiittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter ar
skattefria till den del de &r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter avrikning 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 sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 18pande underhéll som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hidndelser ocksa intriffar,
b) det dr osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett dtagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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- Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B rf VI b b I e for Brf Vibble Tvinnaregarden i samarbete
. & med Riksbyggen
Tvinnaregarden

Riksbyggen arbetar p& uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen r en handling som ger bade langivare och kopare bra majligheter att bedsma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r 5
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se Runnfor heba Livel

Brf Vibble Tvinnaregarden QOrg.nr: 7696327357



