
ÅRSREDOVISNING 2023
Bostadsrättsföreningen Bävern



FÖRVALTNINGSBERÄTTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen för Bostadsrättsföreningen Bävern med säte i Enköping org.nr. 717000-0280 får härmed avge årsredovisning för 

räkenskapsåret 2023

ALLMÄNT OM VERKSAMHETEN

Föreningen är ett privatbostadsföretag (äkta bostadsrättsförening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Föreningen har till 

ändamål att främja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i föreningens hus upplåta bostäder till medlemmarna med 

nyttjanderätt och utan tidsbegränsning. Föreningen registrerades 1944. Föreningens stadgar registrerades 2024-03-05.

Föreningen äger och förvaltar
Föreningen äger och förvaltar byggnaden på fastigheten i Enköping kommun:

Fastighet Förvärvsdatum Nybyggnadsår byggnad

Enköping Sankt Ilian 13:1 1943-11-26 1944

Totalt 1 objekt

Fastigheten är fullvärdesförsäkrad i Trygg-Hansa. I försäkringen ingår styrelseansvar. Hemförsäkring tecknas och bekostas 

individuellt av bostadsrättsinnehavarna, kollektivt bostadsrättstillägg ingår i föreningens fastighetsförsäkring. Nuvarande 

försäkringsavtal gäller t.o.m. 2025-01-31.

Antal Benämning Total yta m2

1 p-platser 0

15 lägenheter (upplåtna med bostadsrätt) 879

Totalt 16 objekt 879

Föreningens lägenheter fördelas på: 2 st 1 rok, 4 st 1.5 rok, 6 st 2 rok, 3 st 3 rok.
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Styrelsens sammansättning

Namn Roll

Thomas Sellin Ordförande

Caroline Nord Ledamot

Michaela Rosgårdh Ledamot

Wilma You Bolkeus Suppleant

Simona Vaitkuviené Suppleant

I tur att avgå från styrelsen vid ordinarie föreningsstämma är: Caroline Nord, Simona Vaitkuviené och Wilma You Bolkeus. 

Lena Lundvall och Dennis Berglind lämnade styrelsen under året. 

 

Styrelsen har under året hållit 5 protokollförda styrelsemöten. 

 

Firman tecknas två i förening av styrelsen. 

 

Revisorer har varit: Lizette Söderdahl med Josefin Wiebe som suppleant från BoRevision i Sverige AB, valda av föreningen. 

 

Valberedning har varit: Tiiu Åberg (sammankallande) och Jacob Larsson, valda vid föreningsstämman.

Föreningsstämma
Ordinarie föreningsstämma hölls 2023-06-14. På stämman deltog 5 röstberättigade medlemmar. 

Extrastämma för anta nya stadgar hölls den 2023-01-26. 

Extrastämma för anta nya stadgar hölls den 2023-08-02.

VÄSENTLIGA HÄNDELSER UNDER RÄKENSKAPSÅRET

Ekonomi 

 

Det gångna räkenskapsåret ger verksamheten ett underskott uppgående till 46 001 kr. Fritt eget kapital uppgår efter detta 

räkenskapsår till 331 051 kr. Planerat underhåll av fastigheterna har inte genomförts under året.  

  

Årsavgiften förändrats fr.o.m. 2024-01-01 med +20%. Årsavgiften förändrades fr.o.m. 2023-01-01 med +15%. 

   

Det väsentliga för en bostadsrättsförening är att den har ett positivt kassaflöde över tid. Föreningens årsavgifter ska täcka 

kostnader för drift, underhåll och räntekostnader samt utgifter för amortering av föreningens lån. Föreningen har ett från 

verksamheten positivt kassaflöde för räkenskapsåret, se kassaflösesanalys på sid 9. 
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Underhåll och investeringar 

 

Underhållsfondens storlek är vid räkenskapsårets slut 4 385 kr. Styrelsen föreslår att stämman avsätter 1 285 kr till 

underhållsfonden. Styrelsens förslag till avsättning följer den rekommenderade avsättningen i underhållsplanen.  

 

Föreningen har en underhållsplan som redovisar fastighetens underhållsbehov. 

Underhållsplanen används både för planering av tekniskt underhåll och för ekonomisk planering. 

Stämman ska besluta om reservation till föreningens underhållsfond i enlighet med gällande stadgar.

Sedan föreningen startade har följande större åtgärder genomförts: 

 

Årtal Ändamål

1900* Ytterväggen tilläggsisolerad

1900* Moderna vridfönster monterade i samtliga lägenheter (besiktigades 2011-06-28)

1900* Säkerhetsdörrar monterats till samtliga lägenheter

1900* Jordad trefas el (400 V) finns i huset, dock ej i samtliga lägenheter

1900* Bredband från Lidén data

1900* Kabel-TV från Telenor

1994 Avloppsstammarna på lägenheternas våningsplan (ej i källaren eller mellan våningarna) har bytts ut

2007 SPA med bastu och dusch har inretts i källaren

2021 Vattenavhärdare har installerats

2021 Spolpatrullen har spolat och fräst avloppsstammarna

2021 Nya brandlarm med centralenhet och brandsläckare har installerats i källaren och på vinden

*Vid år 1900 så saknas information om när åtgärden genomfördes. 

I huvudsak har skötseln av fastigheten lagts ut på entreprenad enligt följande:

HSB Boservice i Uppland, Ekonomisk förvaltning•

HSB Boservice i Uppland, Jourtjänst•

Ena Energi AB, Fjärrvärme•

Enköpings Fastighet & Trädgård AB, Städning av trapphus och tvätt- och torkrum•

EON, Elavtal•

Telenor, TV•

Trygg-Hansa, Fastighetsförsäkringar•

VafabMiljö, Avfallshantering•

MEDLEMSINFORMATION

Under året har 4 bostadsrätter överlåtits. 

 

Vid räkenskapsårets början var medlemsantalet 15 och under året har det tillkommit 4 och avgått 3 medlemmar. 

 

Antalet medlemmar vid räkenskapsårets slut var 16.
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FLERÅRSÖVERSIKT

  2023 2022 2021 2020 2019

Sparande, kr/kvm 9 49 -308 49 85

Skuldsättning, kr/kvm 2 046 1 981 2 031 2 082 2 132

Räntekänslighet, % 3 4 4 4 4

Energikostnad, kr/kvm 257 237 253 197 202

Årsavgifter, kr/kvm 661 551 531 511 508

Årsavgifter/totala intäkter, % 100 99 101 101 101

Totala intäkter, kr/kvm 663 555 526 506 503

Nettoomsättning, tkr 583 488 463 445 442

Resultat efter finansiella poster, tkr -46 -22 -336 -22 2

Soliditet, % 15 19 19 29 29

Förklaringar till nyckeltal som används i denna årsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan 

olika bolag och år. 

 

Sparande: (här i betydelsen underliggande kassaflöde per kvadratmeter) Årets resultat med återläggning av avskrivningar, 

kostnader för planerat underhåll, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jämförelsestörande poster per 

kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett förenklat mått på föreningens utrymme för långsiktigt genomsnittligt underhåll 

per kvadratmeter. 

 

Skuldsättning: Totala räntebärande skulder (banklån) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) på bokslutsdagen. Ett 

indikativt mått på föreningens risk och finansieringsmöjlighet. 

 

Räntekänslighet: En procent av de totala räntebärande skulderna på bokslutsdagen delat med de totala årsavgifterna under 

räkenskapsåret. Ett mått på hur mycket årsavgifterna behöver höjas för oförändrat resultat om föreningens genomsnittsränta 

ökar med en procentenhet, allt annat lika. 

 

Energikostnad: Föreningens totala kostnader för vatten, värme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Årsavgifter: Årsavgifter per kvadratmeter bostadsrättsyta. Ett genomsnittligt mått på medlemmarnas årsavgift till föreningen per 

kvadratmeter upplåten med bostadsrätt. 

 

Årsavgifter/totala intäkter %: Årsavgifternas andel av föreningens totala intäkter under räkenskapsåret. 

 

Totala intäkter, kr/kvm: Föreningens totala intäkter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). 

 

Nettoomsättning i tkr: Föreningens nettoomsättning under räkenskapsåret. 

 

Resultat efter finansiella poster i tkr: Föreningens resultat efter finansiella poster under räkenskapsåret. 

 

Soliditet %: Föreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket 

begränsad relevans i en bostadsrättsförening.
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FÖRÄNDRINGAR I EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Belopp vid 

årets ingång

Disposition av 

föregående års 

resultat enligt 

stämmans beslut

Förändring 

under året*

Belopp vid 

årets utgång

Inbetalade insatser, kr 35 233 0 0 35 233

Underhållsfond, kr 3 100 0 1 285 4 385

S:a bundet eget kapital, kr 38 333 0 1 285 39 618

Fritt eget kapital

Balanserat resultat, kr 416 851 -38 514 -1 285 377 052

Årets resultat, kr -38 514 38 514 -46 001 -46 001

S:a ansamlad vinst/förlust, kr 378 337 0 -47 286 331 051

S:a eget kapital, kr 416 670 0 -46 001 370 669

* Under året har reservation till underhållsfond gjorts med 1285 kr samt ianspråktagande skett med 0 kr

RESULTATDISPOSITION 

Enligt föreningens registrerade stadgar är det föreningsstämman som beslutar om reservation till eller ianspråktagande från 

underhållsfonden.

Till föreningsstämmans förfogande står följande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt föregående årsstämma, kr 377 052

Årets resultat, kr -46 001

Summa till föreningsstämmans förfogande, kr 331 051

Styrelsen föreslår att medlen disponeras enligt följande:

Reservation till underhållsfond, kr -1 285

Ianspråkstagande av underhållsfond, kr 0

Balanseras i ny räkning, kr 329 766

Ytterligare upplysningar gällande föreningens resultat och ekonomiska ställning finns i efterföljande resultat- och balansräkning 

med tillhörande noter

2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

5 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

6 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

7 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

8 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

9 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

10 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

11 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

12 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

13 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

14 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

15 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

16 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



2023 ÅRSREDOVISNING Bostadsrättsföreningen Bävern

717000-0280

17 (17)

Transaktion 09222115557516719925 Signerat TS, CN, MR, CG



 
 

REVISIONSBERÄTTELSE  
Till föreningsstämman i Brf Bävern, org.nr. 717000-0280 
 

 

 
Rapport om årsredovisningen 
   
Uttalanden 
 
Jag har utfört en revision av årsredovisningen för Brf Bävern för 
räkenskapsåret 2023. 
 
Enligt min uppfattning har årsredovisningen upprättats i enlighet med 
årsredovisningslagen och ger en i alla väsentliga avseenden 
rättvisande bild av föreningens finansiella ställning per den 31 
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflöde för året 
enligt årsredovisningslagen. Förvaltningsberättelsen är förenlig med 
årsredovisningens övriga delar. 
 
Jag tillstyrker därför att föreningsstämman fastställer resultaträkningen 
och balansräkningen.  

 
Grund för uttalanden 
 
Jag har utfört revisionen enligt International Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa 
standarder beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar.  
 

Vi är oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i 
Sverige. Revisorn från BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. 

 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och 

ändamålsenliga som grund för mina uttalanden. 

 
    
Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för att årsredovisningen upprättas 
och att den ger en rättvisande bild enligt årsredovisningslagen. 
Styrelsen ansvarar även för den interna kontroll som den bedömer är 
nödvändig för att upprätta en årsredovisning som inte innehåller några 
väsentliga felaktigheter, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 
misstag. 

 

Vid upprättandet av årsredovisningen ansvarar styrelsen för 
bedömningen av föreningens förmåga att fortsätta verksamheten. Den 
upplyser, när så är tillämpligt, om förhållanden som kan påverka 
förmågan att fortsätta verksamheten och att använda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillämpas dock inte om beslut 
har fattats om att avveckla verksamheten. 

 
Revisorns ansvar 
 
Mina mål är att uppnå en rimlig grad av säkerhet om huruvida årsredovisningen som helhet inte innehåller några väsentliga felaktigheter, vare sig 
dessa beror på oegentligheter eller misstag, och att lämna en revisionsberättelse som innehåller mina uttalanden. Rimlig säkerhet är en hög grad 
av säkerhet, men är ingen garanti för att en revision som utförs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptäcka en väsentlig 
felaktighet om en sådan finns. Felaktigheter kan uppstå på grund av oegentligheter eller misstag och anses vara väsentliga om de enskilt eller 
tillsammans rimligen kan förväntas påverka de ekonomiska beslut som användare fattar med grund i årsredovisningen. 
 
Som del av en revision enligt ISA använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning under hela revisionen. 
Dessutom: 
 
• identifierar och bedömer jag riskerna för väsentliga felaktigheter i 

årsredovisningen, vare sig dessa beror på oegentligheter eller 

misstag, utformar och utför granskningsåtgärder bland annat 

utifrån dessa risker och inhämtar revisionsbevis som är 

tillräckliga och ändamålsenliga för att utgöra en grund för mina 

uttalanden. Risken för att inte upptäcka en väsentlig felaktighet 

till följd av oegentligheter är högre än för en väsentlig felaktighet 

som beror på misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta 

agerande i maskopi, förfalskning, avsiktliga utelämnanden, 

felaktig information eller åsidosättande av intern kontroll. 
 
• skaffar jag mig en förståelse av den del av föreningens interna 

kontroll som har betydelse för min revision för att utforma 
granskningsåtgärder som är lämpliga med hänsyn till 
omständigheterna, men inte för att uttala mig om effektiviteten i 
den interna kontrollen. 

 
• utvärderar jag lämpligheten i de redovisningsprinciper som 

används och rimligheten i styrelsens uppskattningar i 
redovisningen och tillhörande upplysningar. 

 

• drar jag en slutsats om lämpligheten i att styrelsen använder 
antagandet om fortsatt drift vid upprättandet av 
årsredovisningen. Jag drar också en slutsats, med grund i de 
inhämtade revisionsbevisen, om huruvida det finns någon 
väsentlig osäkerhetsfaktor som avser sådana händelser eller 
förhållanden som kan leda till betydande tvivel om föreningens 
förmåga att fortsätta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att 
det finns en väsentlig osäkerhetsfaktor, måste jag i 
revisionsberättelsen fästa uppmärksamheten på upplysningarna 
i årsredovisningen om den väsentliga osäkerhetsfaktorn eller, 
om sådana upplysningar är otillräckliga, modifiera uttalandet om 
årsredovisningen. Mina slutsatser baseras på de revisionsbevis 
som inhämtas fram till datumet för revisionsberättelsen. Dock 
kan framtida händelser eller förhållanden göra att en förening 
inte längre kan fortsätta verksamheten. 

 
• utvärderar jag den övergripande presentationen, strukturen och 

innehållet i årsredovisningen, däribland upplysningarna, och om 
årsredovisningen återger de underliggande transaktionerna och 
händelserna på ett sätt som ger en rättvisande bild. 

  
 
Jag måste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten för den. Jag måste också 
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, däribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat. 
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra författningar samt stadgar 
  
Uttalanden 
 
Utöver min revision av årsredovisningen har jag även utfört en revision 
av styrelsens förvaltning för Brf Bävern för räkenskapsåret 2023 samt 
av förslaget till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust.  
 
Jag tillstyrker att föreningsstämman disponerar resultatet enligt 
förslaget i förvaltningsberättelsen och beviljar styrelsens ledamöter 
ansvarsfrihet för räkenskapsåret.  

 
Grund för uttalanden 
 
Jag har utfört revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar 
enligt denna beskrivs närmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag är 
oberoende i förhållande till föreningen enligt god revisorssed i Sverige 
och har i övrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. 
 
Jag anser att de revisionsbevis jag har inhämtat är tillräckliga och 
ändamålsenliga som grund för mina uttalanden. 

 
    

Styrelsens ansvar 
 
Det är styrelsen som har ansvaret för förslaget till dispositioner 
beträffande föreningens vinst eller förlust. Vid förslag till utdelning 
innefattar detta bland annat en bedömning av om utdelningen är 
försvarlig med hänsyn till de krav som föreningens verksamhetsart, 
omfattning och risker ställer på storleken av föreningens egna kapital, 
konsolideringsbehov, likviditet och ställning i övrigt.   

Styrelsen ansvarar för föreningens organisation och förvaltningen av 
föreningens angelägenheter. Detta innefattar bland annat att 
fortlöpande bedöma föreningens ekonomiska situation och att tillse att 
föreningens organisation är utformad så att bokföringen, 
medelsförvaltningen och föreningens ekonomiska angelägenheter i 
övrigt kontrolleras på ett betryggande sätt. 

 
Revisorns ansvar 
 
Mitt mål beträffande revisionen av förvaltningen, och därmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, är att inhämta revisionsbevis för att med en rimlig 
grad av säkerhet kunna bedöma om någon styrelseledamot i något väsentligt avseende: 
 
• företagit någon åtgärd eller gjort sig skyldig till någon 

försummelse som kan föranleda ersättningsskyldighet mot 

föreningen, eller 
 

• på något annat sätt handlat i strid med bostadsrättslagen, 
tillämpliga delar av lagen om ekonomiska föreningar, 
årsredovisningslagen eller stadgarna. 

 
Mitt mål beträffande revisionen av förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust, och därmed mitt uttalande om detta, är att med rimlig 
grad av säkerhet bedöma om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
 
Rimlig säkerhet är en hög grad av säkerhet, men ingen garanti för att en revision som utförs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att 
upptäcka åtgärder eller försummelser som kan föranleda ersättningsskyldighet mot föreningen, eller att ett förslag till dispositioner av föreningens 
vinst eller förlust inte är förenligt med bostadsrättslagen. 
 
Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige använder jag professionellt omdöme och har en professionellt skeptisk inställning 
under hela revisionen. Granskningen av förvaltningen och förslaget till dispositioner av föreningens vinst eller förlust grundar sig främst på 
revisionen av räkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsåtgärder som utförs baseras på min professionella bedömning med utgångspunkt i 
risk och väsentlighet. Det innebär att jag fokuserar granskningen på sådana åtgärder, områden och förhållanden som är väsentliga för 
verksamheten och där avsteg och överträdelser skulle ha särskild betydelse för föreningens situation. Jag går igenom och prövar fattade beslut, 
beslutsunderlag, vidtagna åtgärder och andra förhållanden som är relevanta för mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag för mitt uttalande 
om styrelsens förslag till dispositioner beträffande föreningens vinst eller förlust har jag granskat om förslaget är förenligt med bostadsrättslagen. 
 

  
 
 
 
Enköping 
 
Digitalt signerad av 

 
 
 
   
Cornelia Gustafsson  
BoRevision i Sverige AB  
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ÅRSREDOVISNING 2023

Årsredovisning för 2023 avseende Bostadsrättsföreningen Bävern signerades av följande personer med 
HSBs e-signeringstjänst i samarbete med Scrive.

REVISIONSBERÄTTELSE 2023

Revisionsberättelsen för 2023 avseende Bostadsrättsföreningen Bävern signerades av följande personer 
med HSBs e-signeringstjänst i samarbete med Scrive.

THOMAS SELLIN
Ordförande
E-signerade med BankID: 2024-05-03 kl. 17:47:58

CAROLINE NORD
Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-10 kl. 08:29:06

MICHAELA ROSGÅRDH
Ledamot
E-signerade med BankID: 2024-05-06 kl. 12:32:52

CORNELIA GUSTAFSSON
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-13 kl. 10:41:47

CORNELIA GUSTAFSSON
Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-05-13 kl. 10:42:37


