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Kallelse och dagordning till féreningsstamma med

Brf Forstaven 2 i Vasteras

Tid: Onsdagen 31 maj 2023, ki 18:30

Plats: Viksangskyrkan, Bjornévagen

1. Stdmmans éppnande.

2. Val av ordférande fér stdmman.

3. Anmalan av stammoordférandens val av protokollférare
4. Godkannande av dagordning

5. Val av tva justerare tillika rostraknare

6. Fraga om stamman blivit stadgeenligt utlyst

7. Faststallande av réstlangd

8. Foredragning av styrelsens arsredovisning.

9. Féredragning av revisionsberattelsen.

10. Beslut av faststéllande av resultat- och balansrakning.
11. Beslut om resultatdisposition
12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelsen.
13. Fraga om arvoden at styrelsen och revisorer for ndstkommande
verksamhetsar
14. Beslut om antal ledaméter och suppleanter
15. Val av styrelseledaméter och suppleanter
16. Val av revisor och revisorsuppleant.
17. Val av valberedning.
18. Av styrelsen till stamman hanskjutna fragor samt av féreningsmedlem
anmalt drende
19. Avslutande
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Styrelsen for BRF Forstdven 2 far

Forvaltningsberattelse "

2022-01-01 till 2022-12-31

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

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgar vid rdkenskapsérets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Vésteras kommun.
- Arets resultat 4r bttre 4n foregdende ar friimst p.g.a hojda avgfiter och ldgre reparationskostnader

Arets resultat jamfort med budget har okat med ca 22 tkr p.g.a. hojda avgifter och lagre reparationskostnader én
berdknat.

Antagen budget for det kommande verksamhetsaret dr faststélld sa att foreningens ekonomi &r langsiktigt héllbar.

Foreningens likviditet har under aret férandrats frén 315% till 26%.
Kommande verksamhetsér har foreningen ett 1&n som ska villkorsidndras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Foreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1&n (men inklusive nésta ars amortering) har foréndrats under &ret
fran 315% till 474 %.

I resultatet ingér avskrivningar med 638 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 784 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.
Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Skotet 3 i Viésteras Kommun. P2 fastigheten finns en byggnad med 31 lagenheter.
Byggnaderna dr uppforda 2016. Fastighetens adress dr Oster Milarstrands Allé 138 - 140 i Vésteras.

Fastigheten #r fullvirdeforsiakrad i Folksam

Hemforsédkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsikring. W/
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Rum'fr hela Livel
Ligenhetsfordelning
Standard Antal Kommentar
2 rum och kok 5
3 rum och kok 19
4 rum och kok
5 rum och kok 4

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal Kommentar

Antal garage 29

Antal p-platser 2

Total tomtarea 847 m?
Bostdder bostadsrétt 2 569 m?
Arets taxeringsvirde 78 600 000 kr
Foregaende érs taxeringsvirde 55000 000 kr

7 Rjksbyggen har bitrtt styrelsefl med fdreﬂingens fdrvalfning enligt'tecknat avtal.
Gemensamhetsanliggning
Bostadsrittsforeningen ingér i en gemensamhetsanldggning med Brf Forstdven i Visterds avseende garage, p-platser,

innegérd, gata och vatten. Ddr disponerar foreningen 29 st garageplatser och 2 st p-platser. Bostadsrittsforeningens
andel #r 31 andelar av totalt 90. Upprittande av 10 gemensamma elladdplatser som delas med Brf Forstéven.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Leverantor Avtal
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
El, vérme och vatten Milarenergi n/
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 7 tkr och planerat underhall for 15 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan anviinds for att kunna planera kommande underhéll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvénds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som &rligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beridknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller &rsintervalls 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.

For de nidrmaste 40 &ren uppgér underhéllskostnaden totalt till 5 830 tkr. Detta motsvarar en &rlig genomsnittlig kostnad
pé 146 tkr (57 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 85 tkr (33 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstdende underhall.

Arets utforda underhall -
Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen, cykelforrad 14757 I/
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft f6ljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Tobias Fahlén Ordférande 2024

Emil Larsson Sekreterare 2023

Tomas Jonsson Ledamot 2023

Marika Jacobsson Ledamot 2024

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Alf Bockert Suppleant 2023

Kent Sjoberg Suppleant 2023

Tommy Mlekus Suppleant 2023

Revisorer och dvriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Heléne Maijgren BoRevision AB 2023
Fortroendevald
Alem Resulovic revisor 2023
Revisorssuppleanter . _ Mandat t.o.m ordinarie stimma
Mathias Nilsson 2023
Valberedning Mandat t.o.m ordinarie stimma
Lars Lundberg 2023
Per-Inge Nilsson 2023

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tva i forening.
Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga handelser intréffat som péverkar féreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 48 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 0 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 0 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér
till 48 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2022-01-01 da den hojdes med 1,0%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 3,0 %
frén och med 2023-02-01.

Arsavgiften for 2022 uppgick i genomsnitt till 662 kr/m?/ar.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetséret 0 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 2 st.) h«/
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Flerarséversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2022 2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning 1954 1944 1924 1926 1869
Resultat efter finansiella poster 145 85 19 44 -102
Balansomslutning 97 876 97 846 98 940 100 365 100 458
Soliditet % 73 72 72 70 70
Likviditet % 474 0 0 0 0
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 662 0 0 0 0
Underhallsfond, kr/m? 205 0 0 0 0
Lan, kr/m? 10275 0 0 0 0
Skuldkvot % 13,57 0,00 0,00 0,00 0,00

Nettoomsittning: intdkter frén arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

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 Upplatelse- Uppskrivnings- Underhélls- Balanserat Arets
avgifter fond fond resultat resultat

Belopp vid AreEboLjER 48811000 21804 000 0 441 630 297247 85 483

Disposition enl. &rsstimmobeslut 85 483 -85 483

Reservering underhéllsfond 85 000 -85 000

Ianspraktagande av

underhéllsfond -14 757 14757

Arets resultat 145 132

Vid drets slut 48 811 000 21 804 000 0 511 873 -282 007 145132

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f6ljande underskott i kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhllsfond

Summa

211763
145 132
-85 000

14 757

-136 874

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

- 136 874

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
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2022-01-01 2021-01-01
Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1953 624 1943 868
Ovriga rorelseintikter Not 3 -8 422 20 776
Summa rorelseintikter 1945202 1964 644
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 =739 500 -781 350
Ovriga externa kostnader Not 5 -78 657 -97 316
Personalkostnader Not 6 =72 673 -66 727
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not7 . -638 467 ~-638 467 .
Summa rorelsekostnader -1 529 296 -1 583 860
Rorelseresultat 415 906 380 785
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 15572 2197
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -286 346 -297 499
Summa finansiella poster -270 774 -295 301
Resultat efter finansiella poster 145 132 85 483
Arets resultat 145 132 85 483 W/
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Balansrakning

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

Anliggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 95 072389 95 942 855
Pégéende ny- och ombyggnation samt férskott Not 11 66 837 0
Summa materiella anliggningstillgdngar 95 139 226 95 942 855
Summa anlidggningstillgingar 95 139 226 95 942 855
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 75 000 75 000
Ovriga fordringar Not 13 467 466
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 14 64 737 65 700
Summa kortfristiga fordringar 140 204 141 166
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 2 596 154 1762 265
Summa kassa och bank 2 596 154 1762 265
Summa omsittningstillgdngar 2 736 358 1903 432
Summa tillgAngar 97 875 584 97 846 287 W/
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Balansrakning

Belopp i kr 2022-12-31 2021-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 70 615 000 70 615 000
Fond for yttre underhall 511 873 441 630
Summa bundet eget kapital 71126 873 71 056 630
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -282 006 -297 247
Arets resultat , 145132 85483
Summa fritt eget kapital -136 874 -211 763
Summa eget kapital 70 989 999 70 844 867
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 16 326 800 26 397 600
Summa langfristiga skulder 16 326 800 26 397 600
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 10 070 800 148 800
Leverantorsskulder Not 17 127 464 92 899
Ovriga skulder Not 18 9016 4731
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 351 505 357391
Summa kortfristiga skulder 10 558 785 603 821
Summa eget kapital och skulder 97 875 584 97 846 287 W
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndgmndens allménna réd (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 beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar

Byggnader Linjér 120

Mark &r inte foremal for avskrivningar. M/
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Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Arsavgifter, bostider 1700 664 1 683 948
Hyror, garage 247 920 253 200
Hyror, p-platser 5040 6720
Summa nettoomsiéttning 1953 624 1943 868
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Ovriga avgifter 0 30 800
Ovriga ersittningar 959 11156
Rorelsens sidointékter & korrigeringar -2 0
Ovriga rorelseintikter -9379 -21 180
Summa dvriga rorelseintdkter -8 422 20776
Not 4 Driftskostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Underhall -14 757 -29 575
Reparationer -6 896 -78 822
Forsakringspremier -23 422 -18 376
Kabel- och digital-TV -80 687 -81 498
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -2 081
Serviceavtal -7384 -24 775
Obligatoriska besiktningar =55 603 -11 936
Sné- och halkbekdmpning -22 838 -22 965
Forbrukningsinventarier -1510 -1 360
Vatten -56 141 -55 403
Fastighetsel -144 753 -136 298
Uppvérmning -141 039 -154 266
Sophantering och &tervinning -57 329 -59 404
Forvaltningsarvode drift -127 141 -104 592
Summa driftskostnader -739 500 Faisson/
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Forvaltningsarvode administration -53 337 -53 311
IT-kostnader -5734 -5 854
Arvode, yrkesrevisorer -10 005 -10 643
Ovriga forvaltningskostnader -1 465 -11 611
Kreditupplysningar 0 -1 088
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -966 -7 137
Kontorsmateriel 0 -1175
Medlems- och féreningsavgifter -5 050 -5 000
Bankkostnader -2 100 -1497
Summa ovriga externa kostnader -78 657 -97 316
Not 6 Personalkostnader

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Styrelsearvoden -53 250 -51 045
Arque till ovriga fdrtroendevalda oph uppdrggst_agare -3950 , -4 950
Sociala kostnader -15473 -10 732
Summa personalkostnader -72 673 -66 727
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Avskrivning Byggnader -638 467 -638 467
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -638 467 -638 467
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Rénteintikter fran bankkonton 10 876 0
Rénteintikter fran likviditetsplacering (SBAB) 4 696 2 104
Rinteintdkter fran hyres/kundfordringar 0 93
Ovriga rinteintékter 1 0
Summa ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 15 572 2197
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -286 346 -296 818
Ovriga rintekostnader 0 91
Ovriga finansiella kostnader 0 -590
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -286 346 ~297 499 W/
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2022-12-31 2021-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 76 384 000 76 616 000
Mark 23 300 000 23 300 000
99 684 000 99 916 000
Arets anskaffningar
Byggnader, justering anskaffningsvérde -232 000 -232 000
-232 000 -232 000
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 99 452 000 99 684 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -3 741 145 -3 102 678
-3 741 145 -3 102 678
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -638 467 -638 467
' ‘ - =638 467 638467
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 379 612 -3 741 145
Restvidrde enligt plan vid arets slut 95072 389 95 942 855
Varav
Byggnader 71772 389 72 642 855
Mark 23300 000 23 300 000
Taxeringsvarden
Bostédder 78 600 000 55 000 000
Totalt taxeringsvérde 78 600 000 55000 000
varav byggnader 62 000 000 41 000 000
varav mark 16 600 000 14 000 000
Not 11 Pagaende ny- och ombyggnation samt férskott
2022-12-31 2021-12-31
Installation laddstolpar 66 837
Vid arets slut 66 837
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Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar

2022-12-31 2021-12-31
Kundfordringar 75 000 75 000
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 75000 75 000
Not 13 Ovriga fordringar

2022-12-31 2021-12-31
Skattekonto 467 466
Summa 6vriga fordringar 467 466
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2022-12-31 2021-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 20213 18 376
Forutbetalda driftkostnader 0 6572
Forutbetalt forvaltningsarvode 26 087 22 355
Forutbetald kabel-tv-avgift 13 317 13 348
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 5120 5050
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intdkter - 64 737 - 65700
Not 15 Kassa och bank

2022-12-31 2021-12-31
Bankmedel 708 298 703 602
Transaktionskonto 1 887 856 1 058 663
Summa kassa och bank 2 596 154 1762 265
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2022-12-31 2021-12-31
Inteckningslén 26 397 600 26 546 400
Niista &rs amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -148 800 -148 800
Niista ars omforhandling av langfristiga skulder till kreditinstitut -9 922 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 16 326 800 26 397 600

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan
STADSHYPOTEK 1,11% 2024-01-30 7702 400,00 0,00 148 800,00 7 553 600,00
STADSHYPOTEK 1,26% 2023-01-30 9922 000,00 0,00 0,00 9 922 000,00
STADSHYPOTEK 0,86% 2026-01-30 8 922 000,00 0,00 0,00 8922 000,00
Summa 26 546 400,00 0,00 148 800,00 26 397 600,00

*Senast kinda réntesatser

Under nista rdkenskapsér ska foreningen amortera 148 800 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 8 922 000 kr till betalning mellan2 och 5 ér efter balansdagen.
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Not 17 Leverantorsskulder

2022-12-31 2021-12-31
Leverantorsskulder 127 464 63 324
Ej reskontraférda leverantorsskulder 0 29 575
Summa leverantérsskulder 127 464 92 899
Not 18 Ovriga skulder

2022-12-31 2021-12-31
Skuld for moms 9016 8192
Clearing 0 -3 461
Summa 6vriga skulder 9016 4731
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2022-12-31 2021-12-31
Upplupna sociala avgifter 16 000 14 500
Upplupna réntekostnader 47 599 47 874
Upplupna elkostnader 11 928 12 062
Upplupna vattenavgifter 4902 4742
Upplupna vérmekostnader 18 060 17 672
Upplupna revisionsarvoden 11 000 12 000
Upplupna styrelsearvoden 54 250 52 150
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 60 000 60 000
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 127 765 136 391
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 351 505 357 391
Not Stéllda sdkerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckningar 29 765 000 29 765 000

Not Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vésentliga hdndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rakenskapsarets utgéng har inga hiandelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intraffat. !V)
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i Brf Forstaven 2 i Vasteras, org.nr. 769627-4948

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Forstaven 2
Vasteras for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn fran
BoRevisions ansvar och Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Undertecknad revisor fran BoRevision ar inte med namn vald av stmman.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn fran BoRevisions ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentiig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag méste ockséa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

w



Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av féreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Forstaven 2 i Vasteras for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget ill dispositioner betraffande oberoende i forhallande fill foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i 6vrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tllse att
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad s att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i vrigt. Ovrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fran BoRevision professionellt omdome och har en professionelit
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn fran BoRevisions
professionella bedomning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé s&dana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som dgare till en bostadsritt 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 &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemilj6. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex l6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsférening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstamman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé arsavgiften sa att den ticker foreningens kostnader. Du kan
péverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna 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 nyttjanderitt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har ocksa vérdplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, &rvas eller
Overlatas pa samma s#tt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utékade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsféreningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &dr
styrelsens som bestdimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen é&r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostidder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjanster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljgcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utférdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pé att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

Anlaggningstillgangar
Tillgédngar som &r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ¢ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 &r &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
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r 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 samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsréttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbittringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldémnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foéreningen gé 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 féreningen och arets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvég sa 4r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsékringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje méanad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter &r intdkter som foreningen &nnu inte fétt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska Iopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex el, vdrme, réntor och amorteringar). Likviditeten erhélls genom
att jamfora foreningens omsittningstillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgangarna storre dn de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen 16pande dver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror féreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre én
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. féreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgéngar. 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 1an.

Stéllda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavygift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anviéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avsidttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberiittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings ranteintakter dr
skattefria till den del de dr hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande

BRF Forstaven 2 Org.nr: 7696274948



fall inkomster som inte dr hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vdrde for fastigheten.

For sméhus géller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhéll som €j
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras 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 forvéintas endast om en eller flera andra hdndelser ocksé intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse &r ocksa ett atagande till f61jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att kridvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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nn un Arsredovisningen dir upprettad av styrelsen
B R F F O r Stave n 2 for BRF Forstdven 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag fran bostadsrittsféreningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kipare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r "
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se ~ R i ﬁm ko Lttt
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