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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Arsredovisningen ar upprattad | sverska kronor (SEK), om inte nagot annat anges

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till andama: att frémja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus uppiéta ldgenhet
at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. En medlemsratt i foreningen, pa grund av sadan upplatelse kal as
bostadsratt. En medlem som innehar bostadsratt kal'as bostadsrattshavare.

Bolaget har sitt sate pa Gotland .
Verksamhetsberattelse
Aret som gatt

Under 2023 har BRF Tvinnaren genomgatt flera viktiga utvecklingssteg och étgarder for att forbattra och sakerstaile
foreningens ‘angsiktiga halibarhet och medlemmarnas kemfort. Styrelsen har haft tio styrelseméten under 2023.

Ekonomiska initiativ

Ett av drets storre ekoncmiska beslut var placeringen av 2 000 000 kronoer i ett fastrantekonto, vitket starker var ekenomiska
stabilitet. Vi har ocksé noga dvervakat var balans- och resultatrapport, vilket speglar en god forvaltning och ansvarsfull
ekonomisk hantering

Infrastruktur och miljcatgarder

Vi har utforskat mojligheten att utrusta vért omrade med solcel'er. Detta med vissa baksiag cch vi har nu funnit krav pa
ytterligare infrastrukturarbeten for att detta ska bli genomforbart, men fortsatter arbetet. Vidare har vi utfort och planerat
viktiga underhélisarbeten pd fasader och tak for att sékerstalia vara fastigheters livsiangd och kvaiitet.

Forbattringar och installationer

Under dret har vi ocksa genomfort flera férbattringar i vart cmrade, Lecon AB har bytt ytterpanel pa flera forrad och
renoverat fasaden pé nagra bostadshus. Tva iIVT490 varmepumpar har bytts ut till nya NIBE.

Medlemsengagemang och styreisearbete

For att forbattra medlemsengagemanget har styrelsen diskuterat metoder for att gora det 'attare for mediemmar att delta i
styrelsens arbete. Vi ser fram emot att fortsatte detta arbete under 2024, Dessutom ar vi stolta Gver att ha utarbetat ett nytt
dokument scm vigleder bdde nya cch befintliga mediemmar i foreningen. Detta dokument kommer &tt presenteras efter
arsstamman 2024,

Policyer och regler

Ett arbete har paborjats for att revidera var policy for uthyrning i andra hand, med mélet att balansera behoven hos
medlemmar som dnskar hyra ut sin lagenhet samt de som foredrar att inte gora det. Forsiaget till de nya cestdmmelserna
planeres att presenteras under 2024 och dr utformat for att oka tryggheten inom féreningen.

Framtidsutsikter

BRF Tvinnaren ser positivt pa framtiden och stravar efter att kontinuerligt forbattra vart boende och var gemenskap. Vi ar
engagerade i atl sakerstdla att ella med'emmar kanner sig hemma och stodda i sin bostadsrattsférening,

Avslutningsvis

Vitackar alla mediemmar for ett engagerat ar och ser fram emot att fertsatta arbelet tillsammans for att gora BRF Tvinnaren
till en annu battre plats att bo pa.
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Flerarsoversikt
2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsdttning 1627562 1508 468 T 51004 1484277 1503573
Resultat efter finansiella poster -3847"8 -6b 967 43184 157 47C 165947
Saliditet (%) 65 co 66 G5 56
Lrszugift per bradratmeter upplaten med bostadsratt 532 513 4e3 e 0
Skuldsattning per kadratmeter 5 460 5469 5469 [0 0
Sparande per k.edratimeter Q6 35 125 0 Y
Rantekanslighst per kuadratmeter (%) 190 L =l ] 0
Energikostnad per kuadratmeter T 75 GG 0 0
Lrsagifternas andel s+ totalz rarelseintakter (% 84 34 32 ! 0

Kommentar flerarsoversikt

Upplysning gailande nyckeltalet om energikostnader per kvadratmeter:

Kostnad for vérme och el betaas direkt av den boende via eget avtal med elieverantoren och vattenforbrukning avraknas
varje kvartal i forhallande ti!! forbrukning mellan féreningen och den boende. Endast den fasta kostnaden per enhet
avseende vatten ingdr i drsavgiften

Upplysning géllande foreningens forluster:

Anledning till forlust ar 2022:

Arets forlust beror till stérsta delen pa nogre réntekostnader da foreningens lan var tvungna att omforhandlas under éret.

Rantorna okade fran 1,61 % til 2,79 % som en foljd av hojd styrranta. Styrelsen beslutade att hoje avgiften med hansyn til
Okade réntekostnader.

Anledning till forlust ar 2023:

Arets resultat kommer inte péverka foreningens framtida ekonomiska ataganden i ndgon storre utstrackning. Forlusten beror
pa hogre vattenkostnader da Region Gotland har hojt forbrukningsavgiften per kubik. Forlusten beror till viss del aven pa
oforutsedda reparationer/underhall av hyresiagenheterna, utdver detta har utbyte ev varmepumpar samt byte av paneler pa
forrad och renoveringar av fasader skett, detta ar pianerat underhall. Styrelsen har beslutat att hoja ferbrukningsavgiften
motsvarande Region Gotlands hojning.

Nyckeltalsdefinitioner

Solicitet: justerat eget kapital 1 procent av balansomsiutning

Arsavgift per kvadratmeter upplaten med bostadsrait Arsavgifter / antalet kvm upplatna med bestadsratt

Skuldsattning per kvadratmeter: Rantebarande skuider pa balansdagen /7 summan av totala antalet kvadraumeter
(=]
Sparande per kvacdratmeter: justerat resultat / summan av totala antalet kvadratmeter
Rantekansiighet per kvadraimeter: Visar hur manga procent sem drsavgifterna kan behova hojas om rantan stiger mec en procentenhet

trergikostnad per kvadratumeter: Avser kostnader for varme, el och vatten
o

Arsavgifternas andel i procent av totela rérelseintakter Visar hur stor del av foreningens totals rorelseintakter som bestdr av arsavgfter for
ytor upplatra med bostadsratt
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Forandringar i eget kapital (EK)

X & . Reparations- och Balanserat Arets  Summa fritt

Medlemsinsatser Upplatelseavgifter .
underhallsfond resultat resultat EK
Belopp vid arets ingang 27 287 298 3772068 T0Y 795 -3745 327 -bH 262 2710404
sultatdispositicn enl, . " i
Resultatdispositicn enl 0 0 66962 66 962 0

beslut av arsstamma

Lysarining till
reparations- och 8} 310 000 -310000 0 0
underhdllsfond

Lrets resultat g . 0 0 0 -384 718 -3817"3
Belopn 7id drets utgang 27 287 255 3772062 1417 795 -4122 289 -394 718 -4 507007

Resultatdisposition

Till drsstammans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -4122 290
Arets resultat -384 718
Summa -4 507 007

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Balanseras i ny rakning -4 507 007
Summa -4 507 007
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Resultatrakning

Rorelseintakter, lagerféréandringar m.m.
Medlemnsavgifter

Summa rérelseintdkter, lagerférandringar m.m.

Rérelsekostnader

Driftskostrader
Underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Styrelseps kostnader
Avskriviingar av materiella arlaggningstillgangar

Summa rérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Rénteintakter
Réntekostnader

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2023-01-01
2023-12-31

1627 562
1627 562

-826 662
-366 336

-85 113
-134 048
-305 388

-1717 547

-89 985

98 778
-393 457

-294 733

-384 718

-384718

-384 718

2022-01-01
2022-12-31

1 568 468
1568 468

(@]

=173 895
=128 70
-205 388

-1293 642

274 825

9398
-35" 185

-341787
-66 962
-66 962

-66 962
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31

Tillgdngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 2 38427273 38 728 065

Inventarier, verktyg och installationer 3 27 099 31 695
Summa materiella anldggningstillgéngar 38454372 38759 760
Summa anldggningstillgdngar 38454372 38759 760
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringai 352790 307 052

Forutbetalda kostnacder och upplupna intdkrer 98 778 22262
Summa kortfristiga fordringar 457 568 329 314
Kassa och bank

Kassa och bark 3730 386 3878675
Summa kassa och bank 3730386 3878675
Summa omsdttningstillgangar 4181954 4207 989
Summa tillgangar 42 636 326 42 967 749
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Balansrakning

Not 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 27287 298 27287 298

Upplatelseavgifter 3772068 37'2068

Fond for ytire uncerhall 1411795 110" 795
Summa bundet eget kapital 32411 161 32101 161
Fritt eget kapital

Balanserat resultar -4122 290 -3745328

Erets resultat -384 718 -66 962
Summa fritt eget kapital -4 507 007 -3812 290
Summa eget kapital 27 899 566 28 288 871
Langfristiga skulder 4

Ovriga skulder till kreditinstitut 5 14 000 000 14 000 000
Summa léngfristiga skulder 14 000 000 14 000 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder ) 12,130 15465

Skatteskulder 653 796 626 325

Ovriga skulder 31324 0

Upplupna kostnacder och férutbetalda intakter 34 022 37085
Summa kortfristiga skulder 732172 678 878
Summa eget kapital och skulder 42 636 326 42 967 749
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Kassaflodesanalys

Not 2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31
Den I6pande verksamheten
Kassaflode fore forandring av rérelsekapital
Rérelseresultat -89 985 274 825
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet:
Avskriviingar 305 388 305388
Erhallen ranta m.m. 98 718 9398
Erlagd ranta -393 451 3571 185
Betald inkcmstskatt
S 16 g 16 o Emm
?mma Ka§saf odde fran den Iépande verksamheten fore forandringar av 79330 238 426
rorelsekapital
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kring(-) av kortfristiga fordringar =122 254 -1 014
Minskning(-)/okning(+) av leverantorsskuldel <3335 1345
Minskning(-)/okning(+) av kartfristiga skulder 56 629 -58 750
Summa kassafléde fran férandringar av rérelsekapital -68 960 -58 419
Summa kassafléde fran den [6pande verksamheten -148 290 180 007
Investeringsverksamheten
Nyttjad reparationstond 0 -46 280
Summa kassafléde frdn investeringsverksamheten 0 -46 280
Finansieringsverksamheten
Uthetald utdelning
Totalt kassafiéde frén ovanstGende 3 delar -148 290 133727
Féréndring av likvida medel
Likvida medel vid periodens bérjan 3878675 3744948
Forandring av likvida medel enligt bokforingen (Kassaflodet) -148 290 133727
Likvida medel vid periodens slut 3730385 3878675
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

Noter

1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen ar upprattad i eniighet med arsredovisningslagen cch bokforingsnamndens allmanna rad (BFENAR2G16:10) em

arsredovisning i mindre foretag.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella an ar redovisas t

anskaffringsvarde medc averag for ackumulerade avskrivningar och

veila nedskrivringar

liligangarna skrivs av linjart over tiligdngarnas bedomda nyttjandeperioc ferutom mark som inte skrivs av. Nytjand

cricden omprovas

varje balar

2. Foljande nyttjandeperioder tillampas.

Typ av tillgang Procent Antal ar
Byggnader 1.2 83
In.entarier, verktyg och installationer 0 0

Noter till balansrakning

2 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 41304615 41304615
Utgaende anskaffningsvarden 41304 615 41304 615
Ingdende avskrivningar -2 576 550 -2275758
Lrels a/skrivringar -300 792 -300 792
Utgaende avskrivningar -2877 342 -2576 550
Redovisat varde 38427 273 38 728 065

3 Inventarier, verktyg och installationer

2023-12-31 2022-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 45919 45919
Utgaende anskaffningsvarden 45919 45919
Ingdende avskrivningar -14 224 -9 628
Lrats guskrivningar -4 506 .150G
Utgaende avskrivningar -18 820 -14224
Redovisat varde 27 099 31695

1
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Brf Tvinnaren
Org.nr 769622-5775

4 Stallda sakerheter

2023-12-31
Fastighetsinteckningar 31 950 COO
2023-12-31
Summa stdllda sikerheter 31950 000
5 Skulder som avser flera poster
Allmant
Feretagets banklan/sku!d om 74 000 000 kronor redevisas under foljande pester i balensrakningen.
Langfristiga skulder 2023-12-31
Skulder tll kreditinstitut 4000 000
Kortfristiga skulder 2023-12-31
Shkulder till kreditinstitut 0
2023-12-31
Summa 14 000 000
Kommentar
Langfristiga skulder som forfaller till betaining senare an fem &r ar 74 00C 000 kr.

1

2022-12-31

37 950 000G

2022-12-31

31 950 000

2022-12-31

14000 COG

2022-12-31

0

2022-12-31

14 000 000
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Underskrifter av arsredovisning
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REVISION

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdimman i BRF Tvinnaren
Org.nr. 769622-5775

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Tvinnaren for &r 2023.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla vasentliga avseenden réttvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflde for aret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller resultatrdkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar
oberoende i férhéallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och dandamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Ovriga upplysningar
Revisionen av arsredovisningen for &r 2022 har utf6rts av en annan revisor som lamnat en
revisionsberéttelse daterad 12 maj 2023 med omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sé ar tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka formégan
att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att upphéra med verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppné en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
lamna en revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av
sakerhet, men dr ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

!
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* identifierar och bedoémer jag riskerna for véasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillrdckliga och dandamaélsenliga for att utgdra en grund for
mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r
hogre an for en vésentlig felaktighet som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information eller &sidoséttande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse f6r min
revision fOr att utforma granskningsatgarder som dr lampliga med hénsyn till omstédndigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvidrderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillh6rande upplysningar.

e drar jag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta

verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pé upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhéllanden gora att en férening inte 1dngre kan
fortsétta verksamheten.

* utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett sitt som ger en rattvisande bild.

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

tidpunkten for den. Jag méste ocksa 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

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
BRF Tvinnaren for ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberédttelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ar oberoende i forhdllande 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 tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen, medelsfoérvaltningen och féreningens
ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betrdffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhédmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i ndgot vésentligt avseende:

* foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

* pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dérmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet ar en h6g grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

(
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omddme och har
en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av foérvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgangspunkt i risk och vdsentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtradelser skulle ha sdrskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ér relevanta for mitt uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Vﬁ\f 2() maj 2024

Lars Svensson
Auktoriserad revisor
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