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Hir kommer foreningens arsredovisning.

En drsredovisning &r en sammanstéllning 6ver bostadsrittsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt
och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en tolvmanadersperiod. Syftet
med arsredovisningen ér att den ska ge en réttvisande bild av foreningens stéllning och resultat.
Viktigt &r att ni tar er tid och ldser igenom den. Spara den gérna.

Att bo i en bostadsriitt

Bostadsritt 4r en form av boende dir
bostadsrittsforeningen dger fastigheten medan
bostadsrittsinnehavaren dr medlem i
bostadsréttsforeningen och har nyttjanderitt till
sin bostad.

Det finns stora m&jligheter att sjélv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom mdjligheten att foréndra i
sin bostad.

Forvaltningsberiittelse
Forvaltningsberittelsen &r den del av
arsredovisningen dér styrelsen redogor det
gangna dret samt eventuella planer for
nidstkommande ar. Forvaltningsberittelsen ska
Oka forstaelsen for arsredovisningens Gvriga
delar.

Resultatrikning

En resultatrdkning 4r en uppstéllning av
foreningens intdkter och kostnader som
uppstétt under foreningens rikenskapsar.
Resultatrdkningen &r uppstilld 1 tvd kolumner
dédr den ena visar arets intdkter och kostnader
och den andra kolumnen visar jamforelseéret,
d.v.s. foregdende ars intdkter och kostnader.

Balansriikning

[ balansrdkningen redovisas foreningens
samtliga tillgangar och skulder. En
balansrikning bestar av tre delar. En
tillgangsdel som visar foreningens samtliga
tillgangar, en eget kapital del, som visar
foreningens nettotiligéngar, eller skillnaden
mellan foreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar féreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrdkningen &r saldot per den
sista dagen 1 foreningens ridkenskapsar, d.v.s.
balansrikningen visar en dgonblicksbild vid ett
visst datum, till skillnad fran resultatrdkningen.

Noter

Noter dr upplysningar och specifikationer dver
olika poster i balans- och resultatrdkningen.
Hér framgar dven vilka redovisnings- och
virderingsprinciper foreningen tilldmpar.

Kontakt

Vid frdgor om ditt boende eller
bostadsrittsférening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB

ekonomiforvaltning(@boservice.hsb.se
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen tor Bostadsrittsforening Forsta Kopparslagaren i Enkoping (769614-2574) far hdrmed avge
arsredovisning for rikenskapséret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsféreningen &r ett privatbostadsforetag som bildades 2006. Foreningen dger byggnaden pa
fastigheten Centrum 12:6 som férdigstélldes ar 2008 i vilken man upplater ligenheter och lokaler.
Marken innehas med dganderitt. Féreningens dndamal 4r att frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen genom att i foreningens hus upplata bostider fér permanent boende &t medlemmarna for
nyttjande utan tidsbegrinsning.

Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 juli 2017.

Ordinarie foreningsstimma holls den 23 maj 2019. Styrelsen har under aret hallit 9 protokollftrda
sammantriden.

Styrelsens sammansdttning:

Lars Larson OrdfGrande
Lars Johansson Sekreterare
Rogne Granath Ledamot
Olavi Karlberg Ledamot
Magnus Bergqvist Ledamot
Kerstin Karlsson Suppleant
Eva Larsson Suppleant

Firmatecknare dr styrelsen, firman tecknas av ledaméterna tvd i férening.
Styrelsen har sitt séte i Enképing.

Styrelsens besiktning av fastigheten utfoérdes den 17 april 2019.

Styrelsen beslot att hija bostadsrittsavgiften med 2% bade fr o m den 1 januari 2019 och
fr o m den 1 januari 2020.

Den ordinarie stimman hélls den 23 maj 2019. 25 medlemmar deltog i stimman.

Revisorer har under aret varit Gun-Britt Sandin samt revisorsuppleant Trygve Bringhammar, valda av
foreningen samt Niclas Wirenfeldt BoRevision AB.

[ valberedningen har under aret ingétt Jan Larsson (sammankallande), Olof Lindgren och Irene
Wiklund.
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Foreningens festkommitté - Kerstin Karlsson och Urban Lindblom - har anordnat den traditionella

sommargardsfesten 1 augusti 2019,

Tréddgérdsgruppen (Irene och Rogne Granath, Agneta Langée-Conradsen samt Olof Lindgren) har skétt
den yttre gardsmiljon (hdckklippning, plantering, ogriisborttagning m.m.) och dven utfort smérre
reparationer 1 fastigheten. De har ocksa tagit ansvar for att trasiga glédlampor och uttjinta batterier
forts till kommunens atervinningsstation. Olof Lindgren i tridgardsgruppen har ansvarat for att fylla pa

salt till avkalkningsanldggningen i undercentralen.

Tradgardsgruppen har bjudit in medlemmar till férsta advent- och midsommarfirande pi garden.

Tradgardsgruppen organiserar ocksa foreningens tva arliga stiddagar.

Rose-Mari Bringhammar har skott foreningens bokskap i gardsentrén, Eriksgatan 28. I detta kan

medlemmarna lana skinkta bdcker.

Foreningen har avtal med nedanstiende foretag:

Leverantor

Upplands Boservice AB
Upplands Boservice AB
Linsforsakringar
Bostadsritternas ekon foren
Kone AB

[nspecta AB

Eon

Moélndal Energi
Varbergs Energimarknad
Vafabmilj

RagnSells

Ena Energi

Comhem AB

Telia

Hallon

Sekatrix Trddgardsforum
Finn-Larm
Vattenreningsgruppen H20O AB
PJ Garageportar
Bjerking AB

Asplunds blommor

Avtalstyp

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning (rondering, snordjning, tillsyn mm)
Fastighetsforsikring fullvdrde, med bostadsrittstilligg
Information, utbildning, juridisk radgivning
Fullserviceavtal hissar

Hissbesiktning

Elndtsavtal

Elavtal (forsta halvaret 2019)

Elavtal (andra halvaret 2019)

Sophéamtning

Retursopor

Fjarrvirme

Tv-avtal

Porttelefon

Mobiltelefon

Beskirning av triid, rddgivning i tradgardsfragor
Nyckeltillverkning, reparation av las

Service avkalkningsanldggning

Installation/service garageportstppnare

Konsulttjénst byggfel samt sittningsmitningar
Blommor till gardsentréer, bortforsling av tradgardsavfall mm

3(20)
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

FEkonomi

Det gangna rikenskapsaret ger verksamheten ett Sverskott uppgéende till 213 548 kr. Det fria egna
kapitalet uppgar efter detta ridkenskapsar till 556 930 kr. Planerat underhall av fastigheterna har
genomforts for 85 635 kr.

Det vésentliga for en bostadsrattsférening ar att den har ett positivt kassafléde 6ver tid. Féreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och rintekostnader samt utgifier for amortering av
toreningens lan. Féreningen har ett fran verksamheten positivt kassaflode for rikenskapsaret, se
kassaflddesanalys pa sid 13.

Underhall och investeringar

Underhéllsfondens storlek &r vid rikenskapsérets slut 1 480 530 kr. Styrelsen foresldr att stimman
avsitter 1 850 000 kr till underhallsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsittningen i underhallsplanen. Styrelsen foreslar ocksa att stimman disponerar 85
635 kr ur fonden for tickande av utgifter for genomfort underhall. Beslutande organ dr
[foreningsstamman,

Underhallsplan
Sustend AB har i april 2019 uppréttat en underhéllsplan for féreningens fastighet. I arbetet med denna

genomfordes generell besiktning av fastigheten samt en sérskild besiktning av tre ldgenheter.
Underhéllsplanen strécker sig ca 50 ar framat i tiden med intervaller for olika atgéirder.
Underhéllsplanen utgér grunden i styrelsens arbetsprocess. Styrelsen skall arligen besluta om
kommande ars underhallsatgérder, anpassa budgeten och se till att avgiftsnivan #r anpassad till husets
underhéllsbehov.

Foljande moment i underhélisplanen har atgirdats under 2019:
Dammbindning av golv | soprummet (gava och utford av Magnus Berggvist)
Tvitt av Alu zink och takpannor (LA Takvard AB)

Oljning av avbararplank pa garden (Tridgirdsgruppen)

Eftersatta moment 4r malning av alla yttre trépartier, yttre stldérrar, vissa balkonggolv samt tva
balkongtak. Dessa moment planeras bli &tgiirdade under 2020.



allabrf.se

Brf Forsta Kopparslagaren 5(20)
769614-2574

Underhallshistorik

Snorasskydd har monterats pa garage, carport och forrad

Spolning av avloppsstammar (2013)

Termografering (2013)

Miljostation (2014)

Obligatorisk ventilationskontroll (2015)

Virmeslingor monteras invid lutande takfonster (2015)

Energideklaration (2016)

Gardsutelampor av kvicksilvertyp byts ut till miljévénligare alternativ alltefter att lamporna gar sénder
(2016-18)

Byte av samtliga ligenheters tiodrsbatterier till brandvarnare. Installation av brandvarnare i samtliga
trapphus (2017)

Storre vattenldcka i undercentral med foljdskador i tva ndrliggande lidgenheter (2018)

[ samband med reparationen av réren i undercentralen har kallvattens- och varmvattensréren isolerats
for att motverka kondens och samtidigt sdnka rumstemperaturen i undercentralen (2018)
Installation av kalkreningsanldaggning (2018)

Grinden mot Eriksgatan kapades pa hojden (2018)

Tradgardsbelysning i foreningens uterum ersitter trasig vattenpump (2018)

Beldggning av gérdens ytor med marksten, storgatsten och asfalt (2018)

Ventilationsrengdring (2019)

Radonmétning (2017 - 2019)

Beskdrning av trdd (arligen)

Ventilationsrengoring (2019)

Byte av led-armatur utanfér soprummet (2019)

Vattenlécka 1 undercentralen - skadad cirkulationspump utbytt (2019)

El-arsforbrukning

Féreningens elférbrukning (motorvirmare, fliktar, kylanldggning soprum, girds och trapphusbelysning
samt hissar) har atergatt till den ungefiirliga niva som forelag 2017 och tidigare. Under 2018 behdvde
undercentralen torkas ut med en véirmefldkt pga en vattenlicka, vilket ledde till en 6kad elforbrukning

for det rdkenskapsaret.

SBA
Det systematiska brandskyddsarbetet (SBA) har utforts och protokollférts av medlemmar i styrelsen.
Avrapportering sker regelbundet till styrelsen och protokollen forvaras i en parm i undercentralen.

Nyckelhantering
Under 2019 beslot styrelsen att vid dverlatelse av ldgenhet ska den bostadsriittshavare som inte kan

uppvisa antalet utkvitterade nycklar/forradshiinglés sta for kostnaden av tillverkning av nya 1as och
nycklar. Ligenheten forses med tre nya nycklar.
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Sittning

Fastighetens gavel mot Kiillgatan har satt sig. Gaveln vilar i véster pa tre pelare. Dessa stér pa en
fristiende mur. I Gster &r gaveln ansluten till fastighetens huskropp. Det 4r huskroppen som har sjunkit
medans gaveln som vilar pa pelarna inte har rubbats och dérvid har det uppstatt en lutning. En orsak
till lutningen &r att pelarnas fundament inte har palats p4 samma sitt som fastigheten i Svrigt.

P4 gaveln vilar i tre plan delar av tre ldgenheter som har fatt problem med lutande golv, svarstingda
fonster och innerddrrar samt skador pA ytskikten mm.

Vid senaste métningen (2019) verkar séttningen ha stabiliserats. Bjerking AB har som konsult
rekommenderat att en ny métning gérs 2022 for att se om séttningen har avslutats.

Skadan #r anméld till byggfelsforsikringsbolaget Gar-Bo.

Byggtoretaget Peab AB har justerat fonster och innerdérrar i berérda ligenheter samt sett till att
fastigheten inte lacker energi pa grund av séttningen.

Radonmiitning

20 av tastighetens 37 ldgenheter radonmdittes under eldningssidsongen 2017 - 2018.

Tva mitdosor placerades i utvalda ligenheter. Alla utlagda dosor, utom en, visade liga virden. En
dosa visade forhojt vérde och métningen for aktuell l4genhet har gjorts om under hésten 2019 och
visade dd inget forhojt virde. Radonmaétningen av fastigheten 4r ddrmed avslutad och kommer enligt
regelverket férnyas 2027.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets slut uppgar arsavgifterna till i genomsnitt 702 kr per kvm ligenhetsyta och ar.
Arsavgifterna ska ticka foreningens l6pande kostnader fSr drift och finansiering samt beréiknat planerat
underhdll av fastigheten i enlighet med faststélld underhallsplan.

Vid riéikenskapsérets slut var medlemsantalet 53 (52).
Under aret har 3 (2) bostadsritter §verlatits.
Inom parentes anges antal foregaende dr.

Foreningens fastigheten Centrum 12:6 har ett taxeringsvirde uppgaende till 53 568 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 41 554 000 kr. Fastigheten bebyggdes 2008.

Foremingen har féljande bostadsrétts- och uthyrningsenheter:

Bostadslidgenheter med bostadsritt 2rok St
med sammanlagd yta av 3 328 kvm 3rok 12st

4rok 15st

S5rok Sst
Summa bostadslidgenheter 37 st
Garage 16 st
Carport 10 st
P-platser 8 st
Besdksparkeringsplatser 2 st

Byggnaderna dr fullvirdesforsidkrade hos Lansforsakringar.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I ”likvida medel” ingér bade
penningplaceringar pa kort och lang sikt. “Kassalikviditet” visar foreningens betalningsforméga pa kort
sikt. ”Overskott f6r underhall” &r ett matt som visar foreningens mdojlighet att finansiera byggnadens

forslitning,
2019 2018 2017 2016
Genomsnittlig arsavgift bostidder kr/kvm 702 689 689 689
Laneskuld kr/kvin 7 355 7 968 7 866 8 064
Likvida medel 780 590 1016 963
Kassalikviditet i % 70,8% 6,2% 95,3% 99%
Soliditet 1 % 68,2% 67,7% 68,5% 67,9%
Overskott for underhall kr/kvm 235 171 221 331
Nettoomsittning 2550 2 463 2 455 2 864
Resultat efter finansiella poster 214 -1 300 187 515
Arets resultat 214 -1 300 187 515
Eget kapital 56 715 56 502 57 802 57 615
varav underhallsfond 1481 927 830 771
Utfort underhall 86 1337 22 58

Definitioner nyckeltal

Genomsnitilig drsavgifi bostdder kr/kvm beriknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan fordelas pd kvm-ytan for bostéider och lokaler.
Likvida medel bestar av foreningens placeringar, banktillgodohavanden och avrikningskonto hos HSB
Uppsala samt klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB.

Kassalikviditet berdknas som omsittningstillgangar exklusive lager i forhillande till kortfristiga
skulder. De lan som forfaller till omfrhandling under niista rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 14n,

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur stor
del av tillgangarna som édr finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder). Talet bor aldrig
vara under 0 vilket innebér att allt eget kapital 4r {6rbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm beriiknas utifran arets resultat +-avskrivningar + planerat underhall per
kvm-yta for bostidder och lokaler.

Nettoomsdtining - de olika delposterna redovisas i not "nettoomsittning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrakningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhéll i enlighet med foreningens stadgar.
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Férindring i eget kapital

Medlems Upplatelse Fond for yttre

insatser  avgifter underhall
Belopp vid drets ingang 54 678 000 : 927078
Avsittning till fond for yttre underhall 1 890 000
Arets uttag till fond fbr yttre underhill -1 336 548
Balanseras i ny rikning
Upplételse av ny bostadsritt
Arets resultat
Belopp vid drets utging 54 678 000 0 1 480 530

Resultatdisposition
Till fSreningsstimmans forfogande stir féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Att disponera

Styrelsen foresldr att medlen disponeras enligt féljande
Till foreningens underhallsfond avsitts enligt plan
Uttag ur foreningens underhallsfond for utfort underhall
Balanserat resultat

Summa

Ekonomisk stdllning och resultat

Balanserat Redovisat

resultat resultat
2197174 -1 300 340
-1 853792 1300340

213 548
343 382 213 548

343 382
213 548

556 930

1 850 000
-85 635

-1 207 435

556 930

9(20)

Totalt

56 501 912

213 548
56 715 460

Resultatet av foreningens verksamhet under riikkenskapséret och den ekonomiska stéllningen vid &rets

utgang framgér av efterféljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning Not 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning 2 2 549 850 2462 676
Summa rorelseintikter 2 549 850 2 462 676
Rérelsekostnader
Drifts- och underhallskostnader 3 -1 247 503 -2 594 532
Ovriga externa kostnader 4 -44 593 -87 022
Personalkostnader och arvoden 5 -110 785 -87 339
Av- och nedskrivningar av materiella
anliggningstillgdngar -527 751 -527 751
Summa rorelsekostnader -1 930 632 -3 296 644
Rorelseresultat 619218 -833 968
Finansiella poster 6
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter 593 472
Réntekostnader och liknande resultatposter -406 263 -466 844
Summa finansiella poster -405 670 -466 372
Resultat efter finansiella poster 213 548 -1 300 340
Resultat fore skatt 213 548 -1 300 340

Arets resultat 213 548 -1 300 340
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgangar

Summa anliiggningstillgingar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

o2

10

2019-12-31

82315612

82315612

82315612

6 248
780 220
33771

820 239

21
21

820 260

83 135872

11(20)

2018-12-31

82 843 363

82 843 363

82 843 363

940
590 347
33 671

624 958

21
21

624 979

83 468 342
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Balansriikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond {6r yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa lingfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

11

12
13

2019-12-31

54 678 000
1 480 530

56 158 530

343 382
213 548

556 930

56 715 460

25261 371
25 261 371
628 000
90 142

93 395

0

347 504

1 159 041

83 135872

12(20)

2018-12-31

54 678 000
927078

55605 078
2197174
-1 300 340
896 834

56 501 912

16 913 371
16 913 371
9 604 000
72 441

65 125
350

311 143

10 053 059

83 468 342
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Kassaflodesanalys 2019-01-01 2018-01-01
-2019-12-31 -2018-12-31

Lipande verksamhet

Arets resultat 213 548 -1300 340

Justering for poster som inte ingéir i kassaflidet

Avskrivningar 527 751 527 751

Kassaflide frin den l6pande verksamheten fore forindring

av rorelsekapital 741 299 -772 589

Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) dvriga kortfristiga fordringar -5 408 -6 852

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder  (exkl.

kortfristig del av skulder till kreditinstitut) 81 982 13936

Kassaflide fran lépande verksamhet 817 873 -765 505

Investeringsverksamheten

Kassafldde frin investeringsverksamheten 0 0

Finansieringsverksamheten

Okning (+) / minskning (-) av 14n till kreditinstitut -628 000 339 591

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -628 000 339 591

Arets kassaflode 189 873 -425 914

Likvida medel vid &rets borjan 590 104 1016018

Likvida medel vid drets slut 779 977 590 104

[ kassaflédesanalysen medridknas foreningens klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB och
avrdakningskonto hos HSB Uppsala in i de likvida medlen samt kontot pA Handelsbanken.
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens (BFN)
allménna rdd, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar dr upptagna till belopp varmed de beriknas inflyta. Tillgangar &r virderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag f6r planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 120-drig linjir avskrivningsplan varav det aterstar 109 ar.

Inventarier skrivs av linjirt med 20 % per éar.

Inkomstskatt
I en bostadsrittsférening inkomstbeskattas kapitalintikter, sdsom rinteintikter och utdelningar, samt i

férekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avridkning av eventuellt
befintligt skatteméssigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 %.

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens lan forfaller 0 Mkr till omfSrhandling under nésta rikenskapsar, Enligt kreditvillkoren
forldngs lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte siger upp

ldnet. 1 enlighet med SrfU8 redovisar féreningen dessa 1an som kortfristiga.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter bostider 2 336 760 2 290 992
Hyresintékter garage 162 040 143 450
Hyresintikter p-platser 16 000 14 800
Overlatelseavgift | 3489 2276
Pantforskrivningsavgift 1 830 455
Ovriga intikter 29 731 10 703
Summa nettoomsiittning 2 549 850 2462 676
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Not 3 Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader
Fastighetsskotsel

Serviceavtal
Besiktningskostnader
Snérenhallning
Férbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppviarmning

Vatten och avlopp

Sophémtning
Fastighetsforsdakringar
Kabel-TV, bredband m.m
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Administrativ férvaltning enligt avtal
Ovriga externa tjinster, drift
Studie- och fritidsverksamhet
Medlems- och foreningsavgifter
Ovriga driftskostnader

Summa driftskostnader

Underhallskostnader

Planerat underhall tak

Planerat underhall fonster och dorrar
Planerat underhdall mark

Planerat underhall ventilation

Summa underhallskostnader

Summa fastighets- och driftkostnader

2019-01-01
-2019-12-31

15(20)

2018-01-01
-2018-12-31

123 072
143 585
7 748
9156
3544
70 784
74 841
343 280
104 578
41 360
32323
68 548
60 629
55632
1938
11 925
5120

3 805

1161 868
53 760

0

0

31875
85635

1 247 503

131 297
70 844
7228
7752

2 545
302 043
70 050
334 702
99 808
37 643
30 023
54 527
32 766
53 472
0

7114
5020

11 149

1257 983
28 625
7 555

1300368
0

1 336 548

2594 532
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Hyror

Forbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och liknande

Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar

Summa ovriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden

Arvoden foreningsrevisor
Arbetsgivaravgifter och 16neskatter
Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rinteintékter fran avrakning, bank och dyl.
Rénteintidkter fran skattekonto
Réntekostnader

Summa finansiella poster

2019-01-01
-2019-12-31

0

2 058
2037
7952
32 746
11 488
-200

56 081

2019-01-01
-2019-12-31

70 950
1 863
26 484

99 297

2019-01-01
-2019-12-31

593
0
-406 263

-405 670

16(20)

2018-01-01
-2018-12-31

7 800
3096
3 877
8214
52 900
11 135
0

87 022

2018-01-01
-2018-12-31

68 250
3000
16 089

87 339

2018-01-01
-2018-12-31

471
1

-466 844

-466 372
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Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingédende anskaffningsvirde

Ingdende avskrivning pd byggnader

Arets avskrivningar, byggnader

Bokfirda virden byggnader

Mark

Utgaende redovisat viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Not 8 Ovriga fordringar

I avrdkning med HSB Uppsala
Skattekonto

Summa dvriga fordringar

Not 9 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Sophdmtningskostnader
Forsdkringspremier

Kabel-TV avgifter m.m.
Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa forutbet kostn och uppl intikter

2019-12-31

64 025 000
-3 333 637

-527 751
60 163 612
22 152 000
82315612

41 554 000
12 014 000

2019-01-01
-2019-12-31

779 956
264

780 220

2019-01-01
-2019-12-31

0
10 981
17 159
5631

33771

17(20)

2018-12-31

64 025 000
-2 805 886

-527 751
60 691 363
22 152 000
82 843 363

36 506 000
9299 000

2018-01-01
-2018-12-31

590 083
264

590 347

2018-01-01
-2018-12-31

1 046

0
17 136
15 489

33 671
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Not 10 Kassa och bank

2019-01-01
-2019-12-31
Bank 21
Summa kassa och bank 21
Not 11 Skulder till kreditinstitut
2019-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 25 889 371
Summa langfristiga skulder 25 889 371
Stiillda séikerheter
Fastighetsinteckning 35 000 000
Summa stéllda siikerheter 35 000 000
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstiende villkor:
Réntan ar Lanebelopp
Léangivare Rinta % bunden tom 2019-12-31
Stadshypotek 1,42 2022-03-01 3 880 000
Stadshypotek 1,64 2024-03-01 4 712 000
Stadshypotek 1,67 2023-04-30 4 794 000
Stadshypotek 1,70 2022-03-01 5503 371
Stadshypotek 1,35 2021-04-30 7 000 000
Summa 25 889 371
Avgér kortfristig del (nésta ars amortering) -628 000
Avgir lan for omfoérhandling (nésta verksamhetsar) 2020 -0
Totalt 25261 371
Upplysning om skulder som forfaller senare éin S ar 22 749 371

18(20)

2018-01-01
-2018-12-31

21

21

2018-12-31

26 517 371

26 517 371

35 000 000

35 000 000
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Not 12 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa dvriga skulder

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Loner och arvoden
Arbetsgivaravgifter

Arvode revision

Ovriga fastighetsforvaltningskostnader
Elavgifter

Uppvéarmningskostnader

Forutbetalda hyror och avgifter

Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa uppl kostn och forutbet intiikter

2019-01-01
-2019-12-31

0

0

2019-01-01
-2019-12-31

49 350
25 461
11 488
250
9548
37 341
213 691
375

347 504

19(20)

2018-01-01
-2018-12-31

350

350

2018-01-01
-2018-12-31

48 150
15129
10 900
1993

7 597
38 112
182 387
6 875

311 143
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Forsta Kopparslagaren, org.nr. 769614-2574 Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Forsta
Kopparslagaren for ar 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
December 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r farenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalande

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 |
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och
Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som de beddmer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar s4 ar tillampligt, om forhailanden 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

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliiga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan
finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller fel
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i Arsredovisningen.

omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

® identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
ufifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

®  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 till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

®  utvarderar jag [Bmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

®  drar jag 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig csakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfakior, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
| 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 géra att en férening
inte 1angre kan forlsatta verksamheten.

®  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukiuren och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r aft uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprétiats i enlighet med
arsredovisningsiagen och om &rsredovisningen ger en ratlvisande
bild av féreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfrt en revision
av styrelsens forvaltning fér Brf Férsta Kopparslagaren for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
férlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamiter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har i vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn fran BoRevision professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisicnen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgéarder som ultfors
baseras pa revisorn fran BoRevisions professionella bedomning med
utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle
ha séarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Enkdping deno’zs f 5. 2020

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och farvaltningen av
foreningens angeiagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa aft bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter |
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt,

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

* foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig fill nAgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av firslaget iill dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och d&rmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med
bostadsrattsiagen.
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Beskrivning dver vissa ekonomiska begrepp i en arsredovisning

AvsKrivning

Ordet avskrivning dr en ekonomisk term som
anviinds for att uttrycka den f6rslitning som sker av
en tillgdng som #r upptagen i balansrdkningen
(anldggningstillging).

Avskrivningar redovisas i resultatrikningen som en
kostnad och ska visa, sa nidra verkligheten som
mdjligt, den fGrslitning som sker av tillgdngen.

[ notupplysningen till byggnadens bokftirda virde
framgar anskaffningsvidrden, avskrivningar och det
bokftrda vdrdet. I tilliiggsupplysningarna i
arsredovisningen ska det dven framga vilka
avskrivningsprinciper som tillimpas.

Fireningens intiikter (drsavgifter)

| fdreningen uppstir normalt kostnader for drift,
underhall samt rintekostnader och utgifier fGr
amortering av foreningens 1an. For att ticka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(arsavgift/méanadsavgift) av medlemmarna.
Avgiftsuttaget ska vara sa stort att det ticker
foreningens kostnader och utgifter men ska dven
tdcka de framtida utgifter som kan komma att bli
aktuella for att underhilla fastigheten i enlighet
med foreningens stadgar och underhéllsplan,
d.v.s. siikerstilla underhéillet av féreningens hus.

Styrelsen svarar for foreningens organisation och
forvaltning av foreningens angeldgenheter och det ar
normalt styrelsen som beslutar om foreningens avgifter.

Underhillsfond

Begreppet underhallsfond kan vara nigot missvisande da
manga kopplar det till begreppet "fond”, som 1 en
placering av pengar. En avséttning till fond for yttre
underhall 4r en redovisningsteknisk atgérd for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for framtida
underhall. Att tillrickliga medel reserveras och att det
finns intdkter som técker det dr mycket viktigt for att
siikerstiilla framtida underhéallsatgirder enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrattsforening kan vara svar att
tolka. Detta beror pa att de ar foreningen utfor en
planerad underhéllsatgérd sa resulterar detta 1 en kostnad
i resultatrikningen, vilket kan innebéra att féreningen
redovisar ett negativt resultat. Vid en forsta anblick kan
detta signalera att féreningen inte tar ut tillrickligt 1
avgifter, men sd behéver det inte vara om foreningen
tidigare har gjort tillrackligt hoga avsittningar till
underhéllsfonden.

Att det sker en avsdttning till underhéllsfonden innebér
dock inte att foreningen med automatik har de likvida

medel som krévs for att med egna medel finansiera
framtida underhéll. Féreningens likvida medel framgér av
tillgdngssidan 1 drsredovisningen under "kassa och bank”
samt "avrikmng klientmedel” och "1 avriakning med HSB
Uppsala”. Foreningens likviditet fran tid till annan 4r ett
samspel mellan nér 1 tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och nér intdkter inbetalas.

Det #r styrelsen som, 1 drsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pa avsittningens storlek
for underhadll. I resultatdispositionen visas dven om
styrelsen ldmnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.
Stémman fattar beslut utifran styrelsens forslag om inte
stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital ar skillnaden mellan foreningens tillgdngar
och skulder. Det egna kapitalet delas upp i bundet och
fritt eget kapital. I det bundna egna kapitalet ingér
insatser, eventuella upplatelseavgifter och den yttre
underhallsfonden. I det fria egna kapitalet ingér arets
resultat och tidigare drs resultat. Fritt eget kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att littare forstd vad som paverkar det egna kapitalet
sa kan man forenklat séga att drets resultat paverkar det
egna kapitalet med det redovisade resultatet,
Fordndringar av fond for ytire underhall
("underhallsfond™) paverkar inte det egna kapitalet totalt
seit utan endast férdelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stiillda séikerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stillda sdkerheter redovisas dessa sist
i balansrikningen. Normalt har féreningen ldmnat
siikerheter for sina 1&n och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en sdkerhet for de lin foéreningen tagit.
Det dr summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra sdkerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under stillda sdkerheter. En ansvarsférbindelse
redovisas da en forening har ett dtagande eller ett mojligt
atagande gentemot en annan som ir osdker om/nér 1 tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan géras. Att en
bostadsrittsforening har en ansvarsforbindelse 4r mycket
ovanligt men inte oméjligt. Ett exempel pa nér en
forening ska redovisa en ansvarsforbindelse 4r om
foreningen har gitt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).

ekonomiforvaliningi@boservice.hsb.se
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Bostadsrattskollen for Brf Forsta
Kopparslagaren 2019

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Sparande Arets resultat + summan av Ett sparande behovs fér att klara 5 = > 250 kr/kvm
. : 248 kr/kvm avskrivningar + summan av framtida investeringsbehov eller 4 = 201 - 250 kr/kvm
kostnadsfért/planerat underhall per kostnadsékningar. 3 =151 - 200 kr/kvm
B = kvm total yta (boyta + lokalyta) 2 = 100 — 150 kr/kvm
) 1= < 100 kr/kvm

Skuldsiéttning
7 779 kr/lkvm

Rantekdnslighet
11 %

Totala rantebdrande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteférandring av
de totala rdntebdrande skulderna
delat med de totala arsavgifterna

Finansiering med lanat kapital ar ett

viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
foreningens

ekonomi ar k&nslig for
ranteférindringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Energikostnad Totala kostnader for vatten + Ger en ingang till att diskutera
157 kr/kvm varme + el per kvm total yta (boyta energi- och resurseffektivitet i
% + lokalyta) féreningen.
RS Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften péveérkaa d:n ens:itdeh
& boyta (Bostadsrattsytan) medlemmens manadskostnad oc
| S | 702 kr/kvm vardet pa bostadsratten. Darfor &r
B det viktigt att beddma om
| - arsavgiften ligger ratt i férhallande
' | till de andra nyckeltalen — om det
I | finns en risk att den &r for lag.
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5= <2000 krkvm

4 = 2 000 — 4 999 kr/kvm

3 = 5000 -9 899 kr/kvm

2 =10 000 — 15 000 kr/kvm
1 => 15 000 kr’kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad ar i dagsléget
cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka
— bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor vérderas utifran risken
for framtida héjningar.



