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Har kommer foreningens arsredovisning.

En arsredovisning dr en sammanstéllning 6ver bostadsrattsféreningens ekonomi vid en viss
tidpunkt och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en
tolvméanadersperiod. Syftet med arsredovisningen ar att den ska ge en rattvisande bild av
foreningens stallning och resultat. Viktigt ar att ni tar er tid och ldser igenom den. Spara den

garna.

Att bo i en bostadsritt

Bostadsritt dr en form av boende dar
bostadsrattsféreningen dger fastigheten
medan bostadsrattsinnehavaren dr medlem
i bostadsrattsféreningen och har
nyttjanderitt till sin bostad.

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

Forvaltningsberittelse
Forvaltningsberattelsen ar den del av
arsredovisningen dér styrelsen redogor det
gangna aret samt eventuella planer for
ndstkommande ar. Férvaltningsberéttelsen
ska 6ka forstaelsen for arsredovisningens
ovriga delar.

Resultatrikning

En resultatrdakning ar en uppstallning av
foreningens intdkter och kostnader som
uppstatt under foreningens riakenskapsar.
Resultatrakningen ar uppstalld i tva
kolumner dir den ena visar arets intdkter
och kostnader och den andra kolumnen
visar jamforelsedret, d.v.s. foregaende ars
intakter och kostnader.

Balansrdkning

[ balansrdakningen redovisas féreningens
samtliga tillgdngar och skulder. En
balansrdkning bestar av tre delar. En
tillgdngsdel som visar féreningens samtliga
tillgdngar, en eget kapital del, som visar
féreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan féreningens tillgangar och skulder,
samt en skulddel som redovisar féreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrakningen ar saldot per
den sista dagen i foreningens rakenskapsar,
d.v.s. balansrdakningen visar en
ogonblicksbild vid ett visst datum, till
skillnad fran resultatrikningen.

Noter

Noter dar upplysningar och specifikationer
over olika poster i balans- och
resultatrakningen. Har framgar dven vilka
redovisnings- och viarderingsprinciper
féreningen tillampar.

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 2021
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Ostra Fyrisstrand (769613-9919) fir hirmed avge &rsredovisning for
rakenskapséret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag som bildades 2006. Foreningen dger
byggnaderna pé fastigheten Librobédck 10:9 som byggdes ar 2007-2008 i vilka man uppléter
ldgenheter och lokaler. Marken innehas med dganderiitt. Féreningens huvudsakliga dndamél &r att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.
Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 1 november 2018.

Foreningens hemsida: www.fyrisstrand.se

Ordinarie foreningsstdmma holls den 26 maj 2021. Stimman genomfdrdes genom postrostning pa
grund av rddande covid-19 pandemi. Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda
sammantraden.

Styrelsens sammansditining:

Sten Lindgren Ordfsrande

Gunnar J&ll Ledamot

Bo Pélsson ' Ledamot t.o.m 2021-10-04
Maths Isacsson Suppleant

Susanne Rosén Hagstedt Suppleant

Firmatecknare ir styrelsens ledamoter tva i forening.
Styrelsen har sitt site i Uppsala.

Revisorer har varit Niclas Wirenfeldt, BoRevison AB. I valberedningen ingar Siv Nordstrand,
sammankallande, och Liisa Isacsson.

I huvudsak har skétseln av fastigheten lagts ut pa entreprenad enligt foljande:
Fastighetsskotsel: Upplands Boservice AB.

Stiad: Luthagens stid och fonsterputs AB

Hissen: Kone AB

Hissbesiktning: Inspecta

Den ekonomiska/administrativa férvaltningen har utforts av Upplands Boservice AB.

Ovrigt

Bredbandstjénster: Telia

El: Upplands Energi AB och Vattenfall
Fjéarrvirme: Vattenfall

Vatten & Avlopp: Uppsala Vatten
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Brf Ostra Fyrisstrand #r en av tre bostadsrittsforeningar som 4ven fger omradet utanfor fastigheten
genom en samfillighetsforening som ansvarar for P-platser, P-garage, gdrdsomréade, gronytor mm.

Samtliga kostnader for ldgenheten utom hushéllsel ingér 1 drsavgiften.

Foreningen har s.k. gemensam el (en abonnentavgift for hela fastigheten). Det innebér att varje
ligenhetsinnehavare endast betalar extra for den egna férbrukningen av hushéllsel. Preliminér
debitering sker manadsvis och avrikning arsvis. Vatten, virme, datauppkoppling med bredband,
TV (Telia Lagom, f.n. 25 kanaler) och bredbandstelefoni ingér i arsavgiften.

I kéllaren finns en tvittstuga med tva storre tvittmaskiner, torktumlare och torkskép. Kostnaden for
tvattstugan ingdr i avgiften for ligenheten. Varje ldgenhet har dessutom egen tvittmaskin och
torktumlare.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Det gingna rikenskapsaret ger verksamheten ett underskott uppgaende till 9 951 kr. Den ansamlade
forlusten uppgér efter detta rikenskapsar till 693 879 kr. Planerat underhdll av fastigheten har
genomforts for 200 183 kr.

Det visentliga for en bostadsrittsforening &r att den har ett positivt kassaflode 6ver tid. Foreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och rantekostnader samt utgifter for amortering
av foreningens 14n, Foreningen har ett frin verksamheten positivt kassaflode for rikenskapséret, se
kassaflodesanalysen pé sid 11.

Underhall och investeringar

Underhéllsfondens storlek #r vid ridkenskapsérets slut 1 000 744 kr. Styrelsen foreslar att stimman
avsitter 267 810 kr till underhallsfonden. Styrelsens forslag till avsittning f6ljer den
rekommenderade avséttningen i underhallsplanen. Styrelsen foreslar ocksa att stimman disponerar
200 183 kr ur fonden for tickande av utgifter f6r genomfort underhall.

Under &ret har ett planerat underhallsarbete av tva inglasade uteplatser gjorts till en kostnad av
162 695 kr. Plattor runt huset har ersatts av en grusbadd till en kostnad av 37 488 kr.

Under éret har dven en lagstadgad Energideklaration genomforts och fastighetens
energianvindning har minskat frén 104 kWh/m? (&r 2011) och dr nu 77 kWh/m? (&r 2021). Det
visar att vira energibesparande atgérder gett resultat. Nésta Energideklaration kommer att
genomforas ar 2031.

Den lagstadgade obligatoriska ventilationskontrollen (OVK) genomfGrdes under hosten med
godkint resultat. Kontrollen ska genomforas vart 6:e ar nér det giller var typ av ventilation.
Nasta OVK kommer att genomforas 2027.

En stamspolning kommer att genomftras under varen 2022.

Mindre reparationer av maskiner och mindre skador kan dyka upp under aret, men inga storre
underhallsarbeten &r planerade for 2022.

Vir solcellsanliggning pa taket producerar 27% av den el vi anvinder. Resterande el koper vi
av Upplands Energi via Vattenfalls elnét. Nuvarande avtal géller &ven 2022,

Ingen 4ndring av &rsavgiften for foreningens ligenheter dr planerad under 2022 och om inget
oftrutsett intriffar kommer dven avgiften 2023 att vara oforéndrad.

¥

/5’

M7



Brf Ostra Fyrisstrand 5(18)
769613-9919

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 785 kr per kvm légenhetsyta och &r.
Arsavgifterna ska ticka foreningens 16pande kostnader for drift och finansiering samt berdknat
planerat underhéll av fastigheten i enlighet med faststélld underhallsplan.

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 41 (41).
Under aret har 0 (0) bostadsrétter Sverlatits.
Inom parentes anges antal foregdende ar.

Foreningens fastighet Librobdck 10:9 har ett taxeringsvirde uppgaende till 57 400 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 36 000 000 kr. Foreningens hus byggdes 2007 - 2008 med forsta inflyttning
januari 2008.

Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadsldgenheter med bostadsrétt

med sammanlagd yta av 2 252 kvm 2rok 496 m? 8 st
3rok 924 m? 12 st
4rok 832m? _8st
Summa bostadsldgenheter 28 st

Byggnaderna ir fullvirdesforsikrade hos Moderna Forsikringar och inkluderar bostadsrittstilligg.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I "likvida medel” ingr bade
penningplaceringar pa kort och 1ang sikt. ”Kassalikviditet” visar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt. ”Overskott for underhll” 4r ett matt som visar foreningens mdojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2021 2020 2019 2018

Genomsnittlig arsavgift bostider kr/kvm 785 785 785 785
Léneskuld kr/kvm 9618 9746 10 155 10 297
Likvida medel 1 898 1704 1970 1554
Kassalikviditet 1 % 246.0 17,0 28,0 20,7
Soliditet i % 68,1 67,8 66,9 66,6
Overskott for underhall kr/kvm 328 358 299 228
Nettoomsittning 2075 2108 2 057 2070
Resultat efter finansiella poster -10 101 96 -36
Arets resultat -10 101 96 -36
Eget kapital 47 282 47292 47191 47 095
varav underhallsfond 1 001 902 644 469
Utfort underhall 200 156 0 0

Definitioner nyckeltal

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

Léneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetsldn fordelas pd kvm-ytan for bostédder och lokaler.
Likvida medel bestar av féreningens placeringar, banktillgodohavanden och avrékningskonto hos
HSB Uppsala samt klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB.

Kassalikviditet beriiknas som omsittningstillgdngar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. De 1an som forfaller till omforhandling under nésta rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 1an.

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

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

Nettoomsditining - de olika delposterna redovisas i not "nettoomséttning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrdkningen.

Eget kapital och underhdllsfond - se balansrdkningens skuldsida.

Utfort underhdll visar utfort planerat underhall 1 enlighet med foreningens stadgar.

/;‘ p {%
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Forindring i eget kapital

Belopp vid érets inging

Auvsittning till fond for yttre underhall
Arets uttag till fond for yttre underhall
Balanseras i ny rikning

Upplatelse av ny bostadsriitt

Arets resultat

Belopp vid arets utging

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Att disponera

7(‘18)

Styrelsen foreslér att medlen disponeras enligt foljande
Till foreningens underhéllsfond avsitts enligt plan

Uttag ur féreningens underhéllsfond for utfort underhall

Balnserat resultat

Summa

Ekonomisk stdllning och resultat

Medlems Upplatelse Fond for ytire Balanserat Redovisat Totalt
insatser avgifter underhdll  resultat  resultat
23487358 23487 642 902249 -686209 100776 47291816
254 350
-155 855
2281 -100776
- - - - -9 951 -9 951
23 487358 23 487 642 1000744 -683 928 -9 951 47281 865
-683 928
-9951
-693 879
267 810
200 183
-1 161 872
-693 879

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapséret och den ekonomiska stillningen vid
arets utgng framgér av efterfoljande resultat- och balansrdkning.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomsiittning

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Drift- och underhéllskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Raorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

(O, IS

8(18)
2021-01-01 2020-01-01
2021-12-31 2020-12-31
2 074 989 2107 786
2 074 989 2107 786
-1 039 638 -950 625
207 704 -203 568
24374 229 996
-548 770 -548 770

-1 820486 -1 732959
254 503 374 827
1586 1 246

2266 040 275 297
264 454 -274 051
9951 100 776
9951 100 776
-9951 100 776
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Balansrikning Not 2021-12-31 2020-12-31
Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 7 67 454 549 68 003 319
Summa materiella anliggningstillgangar 67 454 549 68 003 319
Summa anliggningstillgangar 67 454 549 68 003 319

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 8 1789 641 1 555 205
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 42 990 21 497
Summa kortfristiga fordringar 1832631 1 576 702
Kassa och bank

Kassa och Bank 10 148 888 148 439
Summa kassa och bank 148 888 148 439
Summa omséttningstillgidngar 1981 519 1725 141
SUMMA TILLGANGAR 69 436 068 69 728 460

£
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond f6r yttre underhall

Summa bundet eget kapital

Ansamlad foriust
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH
SKULDER

Not

11

11

12
13

10(18)
2021-12-31 2020-12-31
46 975 000 46 975 000
1 000 744 902 249
47 975 744 47 877 249
683 928 686 209
-9951 100 776
-693 879 -585 433
47281 865 47291 816
21 349 876 12 293 906
21 349 876 12 293 906
310 540 9 653 882
148 325 51 629

80 864 78 568

0 8 412

264 598 350 247
804 327 10 142 738

69 436 068 69 728 460
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Kassaflodesanalys

Lépande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore
forindring av rorelsekapital

Kassafldde frin forindring i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) dvriga kortfristiga fordringar

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

kortfristig del av skulder till kreditinstitut)
Kassaflode fran lopande verksamhet

Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av 1an till kreditinstitut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Avrets kassaflode
Likvida medel vid érets borjan

Likvida medel vid drets slut

2021-01-01
-2021-12-31

-9 951

548 770

538 819

-62 032

4931

481 718

-287 372
-287 372

194 346
1703 644

1 897 990

11(18)

2020-01-01
-2020-12-31

100 776

548 770

649 546

10 651

-6 084

654 113

-920 278
-920 278

-266 165
1969 809

1703 644

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avridkningskonto hos HSB Uppsala AB samt konto 1

Handelsbanken in i de likvida medlen.
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens
(BFN) allméinna rad, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar #r upptagna till belopp varmed de beréiknas inflyta. Tillgdngar &r virderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 100-arig linjér avskrivningsplan varav det dterstér 86 r.
Avskrivning av solcellerna sker enligt en 35-drig linjér avskrivningsplan varav det aterstar 30 &r.

Inkomstskatt

I en bostadsrittsforening inkomstbeskattas kapitalintékter, sisom rinteintékter och utdelningar,
samt i forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrikning av
eventuellt befintligt skattemissigt underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Skulder till kreditinstitut
Inget av foreningens 1an forfaller till omférhandling under nésta rikenskapsar.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Arsavgifter bostider 1767912 1767912
Hyresintikter lokaler 27 600 27 000
Hyresintdkter garage 136 320 136 080
Hyresintikter p-platser 37 800 42750
Pantforskrivningsavgift 476 1403
Ovriga intékter 827 36797

El intakter 104 054 95 844

Summa nettoomsittning 2074989 2107 786
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Not 3 Drift- och underhéallskostnader

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Driftkostnader
Fastighetsskotsel 62 390 62 196
Serviceavtal 16 704 15936
Entreprenadstéid 54 751 59 944
Besiktningskostnader 21 648 1859
Foérbrukningsmaterial 3336 958
Reparationer 3 881 21286
Elavgifter 129 652 130 408
Uppvarmning 225957 200 368
Vatten och avlopp 82 138 71397
Avgift till samfillighetsférening 40 000 30 000
Fastighetsforsakringar 16 813 16 012
Kabel-TV, bredband m.m 83 350 91 287
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 40 852 40012
Administrativ forvaltning enligt avtal 53997 49 2438
Ovriga externa tjénster, drift 2119 591
Studie- och fritidsverksamhet 1167 1015
Ovriga driftskostnader 700 2252
Summa driftskostnader 839 455 794 770
Underhallskostnader '
Planerat underhall fasad 162 695 37934
Planerat underhall mark 37 488 0
Planerat underhall tvittstugeutrustning 0 85 745
Planerat underhéall 14s-system 0 32176
Summa underhallskostnader 200 183 155 855
Summa fastighets- och driftkostnader 1 039 638 950 625

/
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Hyror och arrende
Kontorsmaterial och liknande
Telefon och porto

Tidningar och tidskrifter, reklam
Konsultarvoden
Revisionsarvode extern revisor

Summa dvriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter och l6neskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Féreningen har ingen anstilld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rénteintikter fran avrikning, bank och dyl.
Réntekostnader

Summa finansiella poster

14(18)
20210101 2020-01-01
2021-1231 20201231
173 800 178 750
8 694 10172
540 759
1537 1007
10 000 130
13 133 12750
207 704 203 568
20210101 2020-01-01
2021-1231  -2020-12-31
20 000 25 625
4374 4371
24 374 29 996
2021-01-01  2020-01-01
2021-1231  -2020-12-31
1 586 1246
-266 040 275297
-264 454 274 051
f;.
&
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Upplysningar till balansrikningen
Not 7 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Byggnader, ingaende anskaffningsvirde 54 199 700 54199 700
Ingaende avskrivning pa byggnader -4 361 381 -3 812 611
Arets avskrivningar, byggnader -548 770 -548 770
Bokférda virden byggnader 49 289 549 49 838 319
Mark 18 165 000 18 165 000
Utgiende redovisat viirde byggnader och mark 67 454 549 68 003 319
Taxeringsvirde byggnad .36 000 000 36 000 000
Taxeringsvérde mark 21 400 000 21 400 000
Not 8 Ovriga fordringar

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Avrikning klientmedelskonto SHB 136 948 0
I avrikning med HSB Uppsala 1612154 1555205
Skattekonto 40 539 0
Summa évriga fordringar 1789 641 1555205
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Kostnader for vatten och avlopp 5 644 6 027
Forsakringspremier 5700 5428
Forvaltningsavtal 14 147 10 042
Ovrigt upplupet och férutbetalt 17 499 0
Summa forutbet kostn och uppl intéikter 42 990 21497

v
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Not 10 Kassa och bank
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Handelsbanken 148 888 148 439
Summa kassa och bank 148 888 148 439
Not 11 Skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 21 660 416 21 947 788
Summa lingfristiga skulder 21 660 416 21 947 788
Stillda siikerheter
Fastighetsinteckning 25 075 000 25075 000
Summa stillda sikerheter 25 075 000 25075 000
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstidende villkor:
Réntan dr Lénebelopp
Léngivare Riénta % bunden tom 2021-12-31
Stadshypotek 1,45 2024-01-30 6 684 896
Stadshypotek 0,92 2025-01-30 5609 010
Stadshypotek 1,04 2026-12-01 9366510
Summa 21 660 416
Avgir kortfristig del (nista ars amortering) -310 540
Totalt 21 349 876
Upplysning om skulder som forfaller senare dn 5 ar 20 107 716
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Not 12 Ovriga skulder

Kallskatt f6r arvoden och personalléner
Avrikning sociala avgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Summa dvriga skulder

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Loner och arvoden
Arbetsgivaravgifter

Arvode revison

Elavgifter
Uppvirmningskostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna rantekostnader

Ovrigt upplupet och forutbetalt *

Summa uppl kostn och forutbet intikter
* Avser garage och bilplatser f6r perioden 2007-2012

17(18)
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
0 2 025
0 1 083
0 5304
0 8412
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
16 750 8 250
5262 2592
12 575 127317
16228 16 258
35083 26 484
154 445 169 115
24 255 26 531
0 88 700
264 598 350 247

7978
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REVISIONSBERATTELSE
Tilt fdreningsstamman i Brf Ostra Fyrisstrand, org.nr. 769613-9919

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ostra Fyrisstrand
for rakenskapsaret 2021,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfdr att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Audiing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i $vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inh@mtat &r tillr&ckliga och
dndamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrefsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tiltampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och aft anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har faitats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iimna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad
av sikerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt efler
tillsammans rimligen kan forvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillréickliga och &ndamalsenliga for att ufgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till félid av oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande 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
granskningsétgarder som ar lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for aft 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 drarjag en slutsats om [&mpligheten | att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om f6reningens
forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar r ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gdra att en férening
inte 1&ngre kan fortsétta verksamheten.

»  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten 6r den. Jag maste ocksé
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har jag dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for Brf Ostra Fyrisstrand for rakenskapsaret
2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller frlust.

Jag tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna heskrivs narmare i avsnittet Revisormns ansvar, Jag &r
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmitat &r tillrédckliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse aft
foreningens organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fr att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt ma! betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig

grad av sdkerhet bedéma om forslaget &r férenligt med bostadsrattsiagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kemmer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens

vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdSme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst efler forlust grundar sig framst pa
revisionen av rdkenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller frlust har jag granskat om forslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

g
Uppsala den oo &~ 2022

Niclas Warenfeldt
BoRevision | Sverige AB
Av f6reningen vald revisor
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Beskrivning éver vissa ekonomiska begrepp i en

arsredovisning

AvsKkrivning

Ordet avskrivning ar en ekonomisk term som
anvands for att uttrycka den forslitning som
sker av en tillgdng som ar upptagen i
balansrdkningen (anlaggningstillgang).
Avskrivningar redovisas i resultatrakningen
som en kostnad och ska visa, s nara
verkligheten som mojligt, den forslitning som
sker av tillgdngen.

I notupplysningen till byggnadens bokférda
varde framgar anskaffningsvarden,
avskrivningar och det bokférda vardet. |
tillaggsupplysningarna i drsredovisningen ska
det dven framga vilka avskrivningsprinciper
som tillAmpas.

Foreningens intikter (arsavgifter)

I foreningen uppstar normalt kostnader for drift,
underhéll samt rantekostnader och utgifter for
amortering av foreningens lan. For att tacka
dessa kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(&rsavgift/manadsavgift) av medlemmarna.
Avgiftsuttaget ska vara s stort att det tacker
foreningens kostnader och utgifter men ska
aven tacka de framtida utgifter som kan komma
att bli aktuella for att underhélla fastigheten i
enlighet med féreningens stadgar och
underhallsplan,

d.v.s. sikerstilla underhallet av féreningens hus.

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

Underhallsfond

Begreppet underhallsfond kan vara ndgot missvisande
da manga kopplar det till begreppet "fond”, som i en
placering av pengar. En avsattning till fond for yttre
underhall dr en redovisningsteknisk atgard for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for
framtida underhall. Att tillrackliga medel reserveras
och att det finns intdkter som tdcker det ar mycket
viktigt for att sdkerstalla framtida underhallsdtgarder
enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrittsforening kan vara svar
att tolka. Detta beror pa att de ar foreningen utfor en
planerad underhdllsdtgird sa resulterar detta i en
kostnad i resultatrakningen, vilket kan innebéra att
féreningen redovisar ett negativt resultat. Vid en
forsta anblick kan detta signalera att foreningen inte
tar ut tillrackligt i avgifter, men sd behover det inte
vara om foreningen tidigare har gjort tillrackligt hoga
avsattningar till underhallsfonden.

Att det sker en avsittning till underhdllsfonden
innebar dock inte att foreningen med automatik har
de likvida medel som kravs for att med egna medel
finansiera framtida underhdll. Foreningens likvida
medel framgdr av tillgdngssidan i drsredovisningen

under "kassa och bank” samt "avrakning klientmedel”
och ”i avrakning med HSB Uppsala”. Foéreningens
likviditet fran tid till annan ar ett samspel mellan nar i
tiden utbetalningar inklusive amorteringar sker och
ndr intdkter inbetalas.

Det ar styrelsen som, i drsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pa avsattningens
storlek for underhall. I resultatdispositionen visas
dven om styrelsen lamnar forslag om att uttag ur
fonden ska ske. Stimman fattar beslut utifrdn
styrelsens forslag om inte stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital ar skillnaden mellan féreningens
tillgdngar och skulder. Det egna kapitalet delas upp i
bundet och fritt eget kapital. I det bundna egna
kapitalet ingdr insatser, eventuella upplatelseavgifter
och den yttre underhdllsfonden. I det fria egna
kapitalet ingdr drets resultat och tidigare ars resultat.
Fritt eget kapital kan vara balanserad vinst eller
ansamlad forlust.

For att lattare forstd vad som paverkar det egna
kapitalet sd kan man forenklat saga att drets resultat
paverkar det egna kapitalet med det redovisade
resultatet. Forandringar av fond for yttre underhall
("underhéllsfond”) paverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast férdelningen mellan bundet och
fritt eget kapital.

Stillda sidkerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stallda sékerheter redovisas dessa
sist i balansrakningen. Normalt har féreningen lamnat
sdkerheter for sina 1an och d& vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger
till exempel banker en sikerhet fér de 1an foreningen
tagit. Det &r summan av de uttagna
fastighetsinteckningarna (eller andra sakerheter) som
innehas av annan som ska redovisas under stéllda
sdkerheter. En ansvarsforbindelse redovisas dd en
forening har ett dtagande eller ett mojligt dtagande
gentemot en annan som ar osaker om/nar i tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan goras. Att en
bostadsrattsforening har en ansvarsforbindelse ar
mycket ovanligt men inte oméjligt. Ett exempel pad nar
en forening ska redovisa en ansvarsférbindelse &r om
foreningen har gétt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se




Bostadsrattskollen for
Brf Ostra Fyrisstrand 2021

NYCKELTAL DEFINITION
Sparande Arets resultat + summan av
328 kr/kvm avskrivningar + summan av

kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Skuldsattning Totala rantebarande skulder per
9618 kr/kvm kvm total yta (boyta + lokalyta)
Rantekanslighet 1 procentenhets ranteférandring av
12,3 % de totala rénteb&rande skulderna

delat med de totala arsavgifterna

il
v

Energikostnad Totala kostnader for vatten +
194 kr/kvm varme + el per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)
Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total
e 785 kr/kvm boyta (Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for
att klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedoma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar.
Beskriver hur héjda
rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat
lika.

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

Arsavgiften paverkar den
enskilde medlemmens
manadskostnad och
vardet pa bostadsratten.
Darfor ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften
ligger ratt i forhallande till
de andra nyckeltalen —
om det finns en risk att
den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301 kr/kvm

Mattligt till hog = 201 — 300 kr/kvm
Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm

Lag = <3 000 kr/kvm

Normal = 3 001 — 8 000 kr/kvm
Ho6g = 8 001 — 15 000 kr/kvm
Mycket hég = > 15 001 kr/kvm

Lag=<5%
Normal =5-9 %
H6g=9-15%

Valdigt hég = > 15 %

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer
kan paverka — bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Bor varderas utifran risken for framtida
héjningar.

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
Besok: Agatan 5, Enkoping

Telefon: 0171 - 47 83

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se




