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Hér kommer foreningens arsredovisning.

En arsredovisning &r en sammanstillning 6ver bostadsrittsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt
och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en tolvmanadersperiod. Syftet
med &rsredovisningen ir att den ska ge en réttvisande bild av foreningens stillning och resultat.
Viktigt dr att ni tar er tid och ldser igenom den. Spara den girna.

Att bo i en bostadsriitt

Bostadsriitt &r en form av boende dér
bostadsrittsforeningen &dger fastigheten medan
bostadsrittsinnehavaren dr medlem i
bostadsrittsforeningen och har nyttjanderitt till
sin bostad.

Det finns stora mojligheter att sjalv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom mdojligheten att fordndra i
sin bostad.

Forvaltningsberiittelse
Forvaltningsberittelsen &r den del av
arsredovisningen dér styrelsen redogér det
géngna aret samt eventuella planer for
néstkommande ar. Forvaltningsberittelsen ska
oka forstéelsen for arsredovisningens Gvriga
delar.

Resultatriikning

En resultatrdkning 4r en uppstillning av
foreningens intdkter och kostnader som
uppstétt under foreningens rikenskapsar.
Resultatrikningen &r uppstilld i tva kolumner
ddr den ena visar arets intdkter och kostnader
och den andra kolumnen visar jimforelsearet,
d.v.s. foregaende ars intdkter och kostnader.

Balansriikning

I balansrikningen redovisas foreningens
samtliga tillgangar och skulder. En
balansrdkning bestar av tre delar. En
tillgangsdel som visar foreningens samtliga
tillgangar, en eget kapital del, som visar
foreningens nettotillgéngar, eller skillnaden
mellan foreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar foreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrdkningen ir saldot per den
sista dagen i foreningens rikenskapsér, d.v.s.
balansrikningen visar en 6gonblicksbild vid ett
visst datum, till skillnad fran resultatrdkningen.

Noter

Noter dr upplysningar och specifikationer ver
olika poster i balans- och resultatrikningen.
Hér framgér dven vilka redovisnings- och
vérderingsprinciper foreningen tillimpar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrittsforening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se
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Arsredovisning for rikenskapsaret 2020

Styrelsen avger foljande arsredovisning.
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Om inte annat sérskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser fSregéende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Bostadsrittsforening Forsta Kopparslagaren i Enkdping (769614-2574) far hirmed
avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag som bildades 2006. Féreningen figer byggnaden,
som firdigstilldes &r 2008 pa fastigheten Enkoping Centrum 12:6. Marken innehas med #ganderitt.
Foreningens dndamél dr att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens
hus uppléta bostider for permanent boende &t medlemmarna for nyttjande utan tidsbegréinsning.
Bostadsrittsforeningen har sitt séte i Enkoping.

Foéreningens gillande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 3 juli 2017.
Ordinarie foreningsstimma hélls den 27 maj 2020 genom postrdstning i kombination med nérvaro.
Antal avlagda postroster var 12 stycken och antal nidrvarande rostberittigade (inkl tva fullmakter)

var 13 stycken. Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda sammantriden.

Styrelsens sammansdttning:

Lars Johansson Ordf6rande
Kerstin Karlsson Sekreterare
Rogne Granath Ekonomiansvarig
Olavi Karlberg Ledamot
Magnus Bergqvist Ledamot

Eva Larsson Suppleant

Urban Stenlund Suppleant

Firmatecknare &r styrelsen, firman tecknas av ledaméterna tva i forening.
Styrelsen har sitt séte i Enkoping.

Samtliga fortroendevalda utses for ett ar i taget i enlighet med fSreningens stadgar.

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

Valberedningen har under aret bestatt av Jan Larsson (ordférande), Olof Lindgren och Irene
Wiklund.

Den 1 januari 2020 hojdes bostadsrittsavgifterna med tvd procent och uppgar direfter i genomsnitt
till 716 kr per kvadratmeter och &r. Garage- och p-platsavgifterna forblev ofsrindrade.

Styrelsen har beslutat att 1ita bostadsrittsavgifter liksom hyror for garage- och p-platser vara
oforéndrade infor 2021.
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Den av styrelsen utsedda tridgardsgruppen (Irene och Rogne Granath, Agneta Lang&e-Conradsen
och Olof Lindgren) har skétt den yttre gardsmiljon (hdckklippning, plantering, ogrisborttagning
m.m.) och dven utfGrt smirre reparationer pa fastigheten. De har ocksa tagit ansvar for att trasiga
glodlampor och uttjénta batterier har forts till kommunens atervinningsstation. Olof Lindgren i
tridgardsgruppen har ansvarat for att fylla pa salt till avkalkningsanldggningen i undercentralen.

De regler och rekommendationer som regering och myndigheter har utfirdat p4 grund av covid-19-
pandemin har i méjligaste man efterlevts inom freningen. Av den anledningen har sedvanliga
gemensamma trivselaktiviteter, sdisom midsommarfirande, girdsfest och forsta adventfirande, inte
kunnat genomfbras under aret.

Det bokskap som finns i gardsentrén, Eriksgatan 28, har skotts av Rose-Mari Bringhammar. I
sképet kan medlemmar lana skiinkta bocker.

Foreningen har avtal med nedanstaende foretag:

Leverantor

Upplands Boservice AB
Upplands Boservice AB
Lansforsikringar
Bostadsritternas ekon foren
Kone AB

KIWA Inspecta AB

Eon

Varbergs Energimarknad
Vafabmiljo

RagnSells

Ena Energi

Comhem AB

Telia

Hallon

Sekatrix Tradgardsforum
Larsec
Vattenreningsgruppen H20 AB
Bjerking AB

Asplunds blommor

Avtalstyp

Ekonomisk forvaltning

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

Hissbesiktning och motordrivna garageportar
Elnitsavtal

Elavtal

Sophémtning

Retursopor

Fjérrvirme

Tv-avtal

Porttelefon

Mobiltelefon

Beskérning av trid, radgivning i tradgardsfragor
Nyckeltillverkning, reparation av 14s

Service avkalkningsanlidggning

Konsulttjénst byggfel samt séttningsmétningar
Blommor till gardsentréer, bortforsling av tradgardsavfall m.m.
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret

Ekonomi

Det gingna ridkenskapsaret ger verksamheten ett underskott uppgaende till - 338 236 kr.
Underskottet beror pa kostnad for underhéll. Den ansamlade forlusten uppgér efter detta
rikenskapsdr till - 1 545 672 kr. Planerat underhall av fastigheterna har genomforts for 655 500 kr.

Det visentliga for en bostadsrittsforening ér att den har ett positivt kassafldde Sver tid. Féreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och réintekostnader samt utgifter for amortering
av foreningens lan. Foreningen har ett fran verksamheten negativt kassaflode for rikenskapsaret, se
kassafldesanalys pa sid 12.

Underhdall och investeringar

Underhéllsfondens storlek &r vid ridkenskapsarets slut 3 244 895 kr. Styrelsen foreslér att stimman
avsitter 1 850 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avséttning foljer den
rekommenderade avsittningen i underhallsplanen. Styrelsen foreslar ocksa att stimman disponerar
655 500 kr ur fonden for tickande av utgifter f5r genomfort underhall. Beslutande organ dr
foreningsstidmman.

Underhallsplan

Sustend AB har i april 2019 upprittat en underhallsplan fSr fSreningens fastighet. Underhallsplanen
striicker sig 50 &r framdt i tiden med intervaller for olika 4tgérder. Underhéllsplanen utgdr grunden i
styrelsens arbetsprocess. Styrelsen ska arligen besluta om kommande ars underhallsitgirder,
anpassa budgeten och se till att avgiftsnivan dr anpassad till fastighetens underhallsbehov.

F6ljande moment i underhéllsplanen har dtgirdats under 2020:
- Malning av tréytor pd samtliga byggnader, malning av grundsockel, slipning och lackering av
entrédorrar, rengring och forsegling av balkonggolv pa balkonger utan inglasning.

Med stdd av de regler och rekommendationer som regering och myndigheter har utfirdat pa grund
av covid-19-pandemin har styrelsen sokt och fétt beviljat anstind med den lagstadgade
obligatoriska ventilationskontroll, OVK, som skulle ha skett under vintern 2020/2021. Denna
kontroll skjuts nu istillet till vintern 2021/2022.

Styrelsens besiktning av fastigheten utfordes den 25 oktober 2020. Inga allvarliga brister
uppticktes.

I underhallsplanen finns inga Svriga atgdrder for ar 2021.
Under &ret har ett extra banklan pa 400 000 kr upptagits for att delfinansiera kostnaden for

genomforda maleriarbeten.
Under éret har féreningen amorterat 660 000 kr.

A\
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Underhallshistorik
2020 Vattenldcka i undercentral, sonderfritt kopparrdr ersatt av PVC-ror
Malning av trdytor pd samtliga byggnader, malning av grundsockel, slipning och lackering
av entréddrrar, rengoring och forsegling av balkonggolv pé balkonger utan inglasning
2019 Radonmitning (2017-2019)
Ventilationsrengtring
Byte av led-armatur utanf6r soprummet
Vattenlidcka i undercentralen, skadad cirkulationspump utbytt
2018 Gérdsutelampor av kvicksilvertyp utbytta till miljévinligare alternativ (2016-2018)
Storre vattenldcka i undercentral med foljdskador i tvé ndrliggande ligenheter. I samband
med reparation av réren i undercentralen har kall- och varmvattenrdren isolerats for att
motverka kondens och samtidigt sdnka rumstemperaturen i undercentralen
Installation av kalkreningsanlidggning
Grinden mot Eriksgatan kapades pa héjden
Trédgardsbelysning i féreningens uterum har ersatt trasig vattenpump
Beldggning av gardens ytor med marksten, storgatsten och asfalt
2017 Byte av samtliga ldgenheters tioarsbatterier till brandvarnare. Installation av brandvarnare i
samtliga trapphus
2016 Energideklaration
2015 Obligatorisk ventialtionskontroll, OVK
2014 Miljostation
2013 Snorasskydd har monterats péa garage, carport och forrad
Spolning av avloppsstammar
Termografering

Séttning

Fastighetens gavel mot Killgatan har satt sig. Gaveln vilar i vister p4 tre pelare. Dessa str pa en
fristdende mur. I Sster dr gaveln ansluten till fastighetens huskropp. Det &r huskroppen som har
sjunkit medan gaveln som vilar pa pelarna inte har rubbats och darvid har det uppstatt en lutning.
En orsak till lutningen &r att pelarnas fundament inte har palats pa samma sitt som fastigheten i
dvrigt. Pa gaveln vilar i tre plan delar av tre ldgenheter som har fétt problem med lutande golv,
svarstingda fonster och innerddrrar samt skador pé ytskikten m.m. Byggforetaget Peab AB har
Justerat fonster och innerddrrar i berdrda ligenheter samt sett till att fastigheten inte licker energi
pé grund av sittningen.

Vid senaste méatningen (2019) verkar séttningen ha stabiliserats. Bjerking AB har som konsult
rekommenderat att en ny métning gors 2022 for att se om sittningen har avstannat.

Skadan dr anmiild till byggfelsforsikringsbolaget Gar-Bo och ligger dir som ett Sppet 4rende
dtminstone till dess ndsta métning har genomforts.

Radonmiitning

20 av fastighetens 37 ligenheter radonméttes under eldningssisongen 2017/2018. Tvé mitdosor
placerades i utvalda ligenheter. Alla utlagda dosor utom en visade laga virden. En dosa visade
forhojt virde och métningen fSr aktuell ligenhet har gjorts om under hosten 2019 och visade d&
inget forhojt virde. Radonmitningen av fastigheten &r déirmed avslutad och kommer att fSrnyas
2027 i enlighet med gillande regler.

ﬂf\u
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 716 kr per kvm lidgenhetsyta och ar.
Arsavgifterna ska ticka foreningens I6pande kostnader for drift och finansiering samt berdknat
planerat underhéll av fastigheten i enlighet med faststilld underhéllsplan.

Vid rdkenskapsarets slut var medlemsantalet 54 (53).
Under éret har 3 (3) bostadsritter dverlétits.

Inom parentes anges antal foregaende ar.

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

Foreningen har f6ljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:

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

4rok 15st

Srok 5st
Summa bostadslidgenheter 37 st
Garage 16 st
Carport 10 st
P-platser 8 st
Besoksparkeringsplatser 2 st

Byggnaderna ér fullvdrdesforsdkrade hos Linsforsakringar. Bostadsrittstilligg ingér.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. [ ”likvida medel” ingar bade
penningplaceringar pé kort och lang sikt. ”Kassalikviditet” visar foreningens betalningsforméga pa
kort sikt. ”Overskott fr underhall” &r ett matt som visar fSreningens méjlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2020 2019 2018 2017

Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm 716 702 689 689
Léneskuld kr/kvm 7 701 7 355 7 968 7 866
Likvida medel 723 780 590 1016
Kassalikviditet i % 8.8% 70,8% 6,2% 95,3%
Soliditet i % 68,3% 68,2% 67,7% 68,5%
Overskott for underhall kr/kvm 256 235 171 221
Nettoomsittning 2589 2550 2463 2 455
Resultat efter finansiella poster -338 214 -1 300 187
Arets resultat -338 214 -1 300 187
Eget kapital 56 377 56 715 56 502 57 802
varav underhallsfond 3245 1481 927 830
Utfort underhall 656 86 1337 22

Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig drsavgift bostdder kr/kvm beréknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Féreningens totala fastighetslan fordelas pa kvm-ytan for bostéider och lokaler.
Likvida medel bestér av foreningens placeringar, banktillgodohavanden och avrikningskonto hos
HSB Uppsala.

Kassalikviditet berdknas som omsittningstillgangar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. De 14n som f6rfaller till omfSrhandling under nésta rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 1an.

Soliditet beriknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgéngarna som &r finansierade med egna medel (inte 14n eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebér att allt eget kapital dr forbrukat.

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

Nettoomsdttning - de olika delposterna redovisas i not nettoomsittning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrikningens skuldsida.

Utfort underhdll visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens stadgar.
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Forindring i eget kapital

Medlems Upplatelse Fond for yttre  Balanserat Redovisat

insatser  avgifter underhall resultat  resultat
Belopp vid arets inging 54 678 000 - 1480 530 343382 213548
Avsittning till fond for yttre
underhall 1 850 000
Avrets uttag till fond for yttre
underhall -85 635
Balanseras i ny rikning -1550 818 -213 548
Upplatelse av ny bostadsriitt - -
Arets resultat ] _ B - -338 236
Belopp vid arets utging 54 678 000 0 3244895 -1207436 -338236

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -1207 436
Arets resultat -338 236
Att disponera -1 545 672
Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt f5ljande

Till foreningens underhallsfond avsiitts enligt plan 1 850 000
Uttag ur fSreningens underhallsfond for utfrt underhall -655 500
Balanserat resultat -2 740172
Summa -1 545 672

Ekonomisk stdllning och resultat

8(19)

Totalt

56 715 460

-338 236
56 377 223

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska stéllningen vid

drets utging framgér av efterfsljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Summa rérelseintikter
Rérelsekostnader

Drifts- och underhéllskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgéngar

Summa rérelsekostnader
Rérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintéikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Avrets resultat

Not

W bW

2020-01-01
-2020-12-31
2 588975
2 588 975
-1 768 784
-137793
-90 857
-533 542
-2 530976
57999

733

-396 968
-396 235

-338 236

-338 236

-338 236

9(19)

2019-01-01
-2019-12-31
2 549 850
2549 850
-1247 503
-56 081

-99 297
-527 751
-1930 632
619218

593
-406 263

-405 670

213 548

213 548

213 548
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Balansrikning

Tillgangar
Anléiggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anléiggningstillgangar
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 omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

(=]

10

2020-12-31

81 782 070

81782 070

81 782 070

1183

722 945
35354

759 482

21

21

759 503

82 541 573

10(19)

2019-12-31

82315612

82315612
82315612
6 248

780 220
33771

820 239

21

21

820 260

83135 872
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital

Balanserat resultat
Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Laingfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverant6rsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not

11

11

12
13

2020-12-31

54 678 000
3244 895

57 922 895
-1207 436

-338 236
-1 545 672

56 377 223

17 569 371
17 569 371
8 060 000
72 734
123 182
5192

333 871

8594 979

82 541 573
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2019-12-31

54 678 000
1 480 530

56 158 530

343 382
213 548

556 930

56 715 460

25261 371
25261 371
628 000
90 142

93 395

0

347504

1 159 041

83135872
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Kassaflodesanalys

Lépande verksamhet
Avrets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) vriga kortfristiga fordringar

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)

Kassaflode fran lopande verksamhet
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av lan till kreditinstitut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid arets borjan

Likvida medel vid arets slut

2020-01-01
-2020-12-31

-338 236

533 542

195 306

3 481

3938

202 725

-260 000

-260 000

-57 275
779 977

722 701

12(19)

2019-01-01
-2019-12-31

213 548

527 751

741 299

-5 408

81982

817873

-628 000

-628 000

189 873
590 104

779 977

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB och
avrikningskonto hos HSB Uppsala in i de likvida medlen samt kontot pA Handelsbanken.
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmdinna redovisningsprinciper

13(19)

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BokfSringsndmndens
(BFN) allménna rad, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper

Fordringar &r upptagna till belopp varmed de beriknas inflyta. Tillgdngar ir viirderade till

anskaffningsvérdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter

Avskrivning av byggnader sker enligt en 120-arig linjér avskrivningsplan varav det aterstar 108 ar.

Inventarier skrivs av linjirt med 20 % per 4.

Inkomstskatt

[ en bostadsrittsforening inkomstbeskattas kapitalintéikter, sdsom rénteintiikter och utdelningar,
samt i forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsfSrvaltning. Efter avrikning av

eventuellt befintligt skattemissigt underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Skulder till kreditinstitut

Av f8reningens lén forfaller 7 400 Tkr till omforhandling under nista rikenskapséar. Enligt
kreditvillkoren forléngs lanet/lanen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren
inte séiger upp lénet. I enlighet med SrfU8 redovisar foreningen dessa lén som kortfristiga.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

Arsavgifter bostider
Hyresintédkter garage
Hyresintéikter p-platser
Overlatelseavgift
Pantf6rskrivningsavgift
Ovriga intikter

Summa nettoomsiittning

2020-01-01

-2020-12-31

2383452
171 991
21350
3549
3271
5362

2588975

2019-01-01

-2019-12-31

2336 760
162 040
16 000
3489

1 830
29731

2 549 850
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Not 3 Drifts- och underhallskostnader

2020-01-01

-2020-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel 126 396
Serviceavtal 80 860
Besiktningskostnader 7 941
Snorenhéllning 400
Foérbrukningsmaterial 5403
Reparationer 52991
Elavgifter 55 665
Uppvédrmning 336 261
Vatten och avlopp 123 821
Sophémtning 56 103
Fastighetsforsikringar 33 569
Kabel-TV, bredband m.m 69 922
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 62 553
Administrativ forvaltning enligt avtal 57 360
Ovriga externa tjénster, drift 24 547
Studie- och fritidsverksamhet 9042
Medlems- och foreningsavgifter 5220
Ovriga driftskostnader 5230
Summa driftskostnader 1113284
Underhaliskostnader
Planerat underhall tak 0
Planerat underhall fasad 655 500
Planerat underhéll ventilation 0
Summa underhallskostnader 655 500
Summa fastighets- och driftkostnader 1768 784

14(19)

2019-01-01

-2019-12-31

123 072
143 585
7748
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
31 875

85 635

1247503
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och liknande

Telefon och porto

Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar

Summa dvriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden

Arvoden foreningsrevisor

Arvode valberedning

Ovriga arvoden
Arbetsgivaravgifter och 16neskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rinteintikter fran avrikning, bank och dyl.
Rinteintikter av hyres- och kundfordringar
Réntekostnader

Summa finansiella poster

2020-01-01

15 083
1248
7196

102 257

11 995

14

137793

2020-01-01
-2020-12-31

78 300
1 500
1500
2600
6 957

90 857

2020-01-01

-2020-12-31

697
36
-396 968

-396 235

15(19)

2019-01-01
-2019-12-31

2058
2037
7952
32746
11 488
-200

56 081

2019-01-01
-2019-12-31

70 950
1 863
0

0

26 484

99 297

2019-01-01

-2019-12-31

593
0
-406 263

-405 670

(é}f)«é
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Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvirde
Ingéende avskrivning pa byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokforda virden byggnader

Mark

Utgaende redovisat viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Not 8 Ovriga fordringar

[ avrakning med HSB Uppsala
Skattekonto

Summa évriga fordringar

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Sophdmtningskostnader
Forsdkringspremier

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

Summa forutbet kostn och uppl intikter

2020-12-31
64 025 000
-3 861 388

-533 542
59 630 070
22 152 000
81 782 070

41 554 000
12 014 000

2020-01-01

-2020-12-31

722 680
265

722 945

2020-01-01

-2020-12-31

1112
11294
17 165
5783

35354

16(19)

2019-12-31
64 025 000
-3 333 637

-527 751
60 163 612
22152 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
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Not 10 Kassa och bank
2020-01-01 2019-01-01
-2020-12-31 -2019-12-31
Bank 21 21
Summa kassa och bank 21 21
Not 11 Skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 25629 371 25 889 371
Summa langfristiga skulder 25629 371 25 889 371
Stiillda sikerheter
Fastighetsinteckning 35000 000 35 000 000
Summa stiillda séikerheter 35 000 000 35000 000
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstaende villkor:
Réntan &r Léanebelopp
Léngivare Rénta % bunden tom 2020-12-31
Stadshypotek 1,70 2022-03-01 5503 371
Stadshypotek 1,67 2023-04-30 4518 000
Stadshypotek 1,35 2021-04-31 7 000 000
Stadshypotek 1,42 2022-03-01 3 880 000
Stadshypotek 1,64 2024-03-01 4 328 000
Stadshypotek 1,15 2021-02-01 400 000
Summa 25629 371
Avgar kortfristig del (nésta &rs amortering) -660 000
Avgdr lan for omforhandling (nésta verksamhetsar) 2021 - 7400 000
Totalt 17 569 371
Upplysning om skulder som f6rfaller senare 4n 5 ar 14 929 371

A§ 13 %
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Not 12 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Summa dvriga skulder

Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

Loner och arvoden
Arbetsgivaravgifter

Arvode revision

Ovriga fastighetsforvaltningskostnader
Elavgifter

Uppvirmningskostnader

Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réantekostnader

Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa uppl! kostn och forutbet intikter

2020-01-01

-2020-12-31

5192

5192

2020-01-01

-2020-12-31

58 200
18 286
11 858
150
4374
36 461
203 775
767

0

333 871

18(19)

2019-01-01
-2019-12-31

0

0

2019-01-01
-2019-12-31

49 350
25461
11 488
250
9548
37 341
213 691
0

375

347 504
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REVISIONSBERATTELSE

Till freningsstdmman i Brf Forsta Kopparslagaren, org.nr. 769614-2574

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Forsta
Kopparslagaren for rékenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 inhamtat & tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa osgentligheter eller
misstag, och att Iamna en revisicnsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimiig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt [SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamélsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter &r higre 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 forstdelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
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.

e drar jag en slutsats om iampligheten 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 osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férméaga 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 ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram fill datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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 méste ocks3
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har utfrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

féreningens resuitat och stallning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Fdrsta Kopparslagaren for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn fran BoRevision har i dvrigt fullgjort sitt yrkesetiska ansvar

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ enligt dessa krav.

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar B - " .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tilse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r foreningens organisation r utformad s4 att bokféringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, bvrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

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

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

o fOretagit nagon tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forentigt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av fdreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn fréan BoRevision professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaliningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar
sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utférs baseras pa revisorn fran BoRevisions
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhaltanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Enkdping den ol & / 3~ 2021
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Niclas Warenfeldt Gun-Britt Sandin
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor

Av féreningen vald revisor




Beskrivning over vissa ekonomiska begrepp i en arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning dr en ekonomisk term som
anvinds for att uttrycka den forslitning som sker av
en tillgdng som #r upptagen i balansridkningen
(anldggningstillgéng).

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen som en
kostnad och ska visa, s& ndra verkligheten som
mdojligt, den forslitning som sker av tillgéngen.

I notupplysningen till byggnadens bokforda virde
framgar anskaffningsvérden, avskrivningar och det
bokforda vardet. I tilliggsupplysningarna i
arsredovisningen ska det dven framgé vilka
avskrivningsprinciper som tillimpas.

Fireningens intiikter (rsavgifter)

I foreningen uppstar normalt kostnader f6r drift,
underhall samt rdntekostnader och utgifter for
amortering av foreningens lan. For att tdcka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(arsavgift/manadsavgift) av medlemmarna.
Avgiftsuttaget ska vara si stort att det ticker
féreningens kostnader och utgifter men ska dven
tdcka de framtida utgifter som kan komma att bli
aktuella for att underhélla fastigheten i enlighet
med foreningens stadgar och underhéllsplan,
d.v.s. sikerstilla underhéllet av foreningens hus.

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

Underhalisfond

Begreppet underhéllsfond kan vara ndgot missvisande da
manga kopplar det till begreppet “fond”, som i en
placering av pengar. En avsittning till fond for yttre
underhall &r en redovisningsteknisk atgérd for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for framtida
underhall. Att tillrickliga medel reserveras och att det
finns intdkter som tdcker det 4r mycket viktigt for att
sdkerstilla framtida underhalisatgdrder enligt stadgamna.

Arets resultat i en bostadsrittsforening kan vara svér att
tolka. Detta beror pé att de &r foreningen utfér en
plancrad underhallsdtgard sa resulterar detta i en kostnad
i resultatrdkningen, vilket kan innebéra att foreningen
redovisar ett negativt resultat. Vid en f6rsta anblick kan
detta signalera att foreningen inte tar ut tillrackligt i
avgifter, men s behover det inte vara om foreningen
tidigare har gjort tillrdckligt hoga avsittningar till
underhéllsfonden.

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

medel som krdvs for att med egna medel finansiera
framtida underhdll. Féreningens likvida medel framgar av
tillgangssidan i &rsredovisningen under “’kassa och bank”
samt avridkning klientmedel” och i avrikning med HSB
Uppsala”. Féreningens likviditet fran tid till annan dr ett
samspel mellan nir i tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och nér intikter inbetalas.

Det ér styrelsen som, i arsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pé avsittningens storlek
for underhall. I resultatdispositionen visas &ven om
styrelsen ldmnar f6rslag om att uttag ur fonden ska ske.
Stdmman fattar beslut utifran styrelsens forslag om inte
stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital ar skillnaden mellan féreningens tillgangar
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 &rs resultat. Fritt eget kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att littare forsta vad som paverkar det egna kapitalet
s kan man forenklat séga att arets resultat paverkar det
egna kapitalet med det redovisade resultatet.
Fordndringar av fond for yttre underhall
("underhallsfond™) paverkar inte det egna kapitalet totalt
sett utan endast fordelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stillda sikerheter redovisas dessa sist
i balansrdkningen. Normalt har féreningen lamnat
sdkerheter for sina lan och dé vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en sikerhet for de lan féreningen tagit.
Det 4r summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra sikerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under stéllda sikerheter. En ansvarsforbindelse
redovisas dé en forening har ett dtagande eller ett mojligt
atagande gentemot en annan som #r oséker om/nér i tiden
atagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan goras. Att en
bostadsréttsforening har en ansvarsforbindelse dr mycket
ovanligt men inte omojligt. Ett exempel pa nér en
férening ska redovisa en ansvarsforbindelse &r om
féreningen har gatt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se
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Bostadsrattskollen for Brf Forsta

NYCKELTAL

Sparande
256 kr/kvm

Skuldsittning
7 701 kr/kvm

Réntekénslighet
11 %

Energikostnad
155 kr/kvm

Arsavgift
716 kr/kvm

@

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfért/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

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

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

Totala kostnader fér vatten +
vérme + el per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

Kopparslagaren 2020

VARFOR?

Ett sparande behdévs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Finansiering med lanat kapital &r ett
viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft fér
kostnadsé&ndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kénslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hdjda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for 1ag.

Upplands Boservice AB

Kontoret i Uppsala

Box 347,751 06 Uppsala

Besok: Marstagatan 4, UPPSALA
Telefon: 018-18 74 02

Kontoret i Enképing

Box 8, 745 21 Enkoping
Besdk: Agatan 5, Enképing
Telefon: 0171 - 47 83 00

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/kvm
4 = 201 — 250 kr/lkvm
3 =151 - 200 ki’kvm
2 =100 — 150 kr’kvm
1= <100 kr/kvm

5 =<2 000 kr/kvm

4 =2 000 —4 999 kr/kvm

3 =5 000 - 9 999 kr/kvm
2=10000 - 15 000 kr/kvm
1=>15 000 kr/kvm

<4%
4-7%
7-10%
10-20%
>20%

=NwhO
nmnuin

Ett riktm&rke for en normal
energikostnad &r i dagsléget
cirka 200 kr/lkvm. Men
manga faktorer kan paverka
— bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken
fér framtida hojningar.



