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Verksamhetsaret 2021

Andra pandemiaret da vi grannar behévde varandras hjalp



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
tolvmanadersperiod. 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 bostadsratt

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

Det finns stora mojligheter att sjilv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i
styrelsens arbete samt genom mojligheten
att forandrai sin bostad.

Forvaltningsberittelse
Forvaltningsberattelsen dr den del av
arsredovisningen dar styrelsen redogor det
gangna aret samt eventuella planer for
nastkommande ar. Forvaltningsberattelsen
ska Oka forstaelsen for arsredovisningens
ovriga delar.

Resultatriakning

En resultatrdakning ar en uppstallning av
foreningens intakter och kostnader som
uppstatt under foreningens rakenskapsar.
Resultatrakningen ar uppstélld i tva
kolumner dar den ena visar arets intdkter
och kostnader och den andra kolumnen
visar jamforelsearet, d.v.s. foregdende ars
intdkter och kostnader.

Balansrakning

I balansrakningen redovisas foreningens
samtliga tillgdngar och skulder. En
balansrikning bestar av tre delar. En
tillgangsdel som visar féreningens samtliga
tillgdngar, en eget kapital del, som visar
féoreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan foreningens 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. balansrdkningen visar en
6gonblicksbild vid ett visst datum, till
skillnad fran resultatrakningen.

Noter

Noter ar upplysningar och specifikationer
over olika poster i balans- och
resultatrakningen. Har framgar aven vilka
redovisnings- och varderingsprinciper
foreningen tillampar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrittsférening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB
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Brf Melilersta Fyrisstrand, Uppsala
Org nr 769614-0149

Arsredovisning for rikenskapsaret 2021

Styrelsen avger f6ljande drsredovisning.
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Forvaltningsberittelse

Styrelsen fir Brf Mellersta Fyrisstrand, Uppsala (769614-0149) far hidrmed avge arsredovisning for
rdkenskapséret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsfreningen 4r ett privatbostadsféretag som bildades 7 mars 2006. Foreningen dger
byggnaden pa fastigheten Librobick 10:11som byggdes &r 2009 i vilka man upplater ldgenheter.
Marken innehas med #ganderdtt. Féreningens huvudsakliga dndamal ar att i foreningens hus
uppléta bostadslidgenheter for permanent boende t foreningens medlemmar. Foreningens géllande
stadgar registrerades hos Bolagsverket den 1 oktober 2018.

Foreningen 4r medlem i Fyrisstrands samfillighetsforening med andelen 33,33%.

Ordinarie foreningsstdimma hdlls den 6 maj 2021. Styrelsen har under aret hallit 9 protokollférda
sammantréden.

Styrelsens sammansditning:
Ewa Jerlinder Nord Ordforande i tur att avgd
Tommy Marincic Ledamot

Meta Troell Ledamot i tur att avgd
Ulf Sahlin Ledamot

Christoffer Jensen  Suppleant i tur att avgd
Mike Kintu Suppleant i tur att avgé

Firmatecknare dr styrelsens ledaméter tva i forening.

Styrelsen har sitt siite 1 Uppsala.

Revisor har under dret varit Niclas Wirenfeldt frin BoRevision AB vald av féreningen.
I valberedningen ingar Katja Fall, sammankallande och Percy Feiff.

Fastighetsskotseln har gjorts enligt avtal med Upplands Boservice AB.
Sinnesfrid AB skéter stidningen av allménna utrymmen.

Service- och jouravtal finns med Kone Hissar.

Besiktningen av hissen skots av Kiwa.

Avtal dr tecknat med Telia for TV och telefoni.

Den ckonomiska forvaltningen skéts av Upplands Boservice AB '
Ett femérigt fast avtal har tecknats for elleverans med Vattgnfall. % W



Brf Mellersta Fyrisstrand, Uppsala 317
769614-0149

Féreningen har ingen vicevérd. Mindre atgérder i huset skots av medlemmar.

Under éret har tvé s.k. Tridgardsdagar genomforts tillsammans med medlemmar frdn de dvriga
foreningarna i Fyrisstrands Samfillighet. Arbetsdagarna dr uppskattade och samlar ca 40 personer
som under nigra timmar hjélps at med girdsbestyr.

I samband med Alla Hjirtansdag pyntades entren som vanligt med hjértan och rosor. En héindelse
som roner stor §verraskning och glidje varje ar.

Som vanligt firar féreningen advent och jul genom att fika tillsammans och ocksd dekorera entrén
med gran och annat julpynt. P4 grund av ridande pandemi fick detta &rs adventsfika intas utomhus.

En av de viktigast hindelserna i foreningen ér den ordinarie stimman. Aven i &r genomftrdes den
digitalt. Dock hade alla medlemmar fatt en rod hjirte-ballong att bldsa upp och sitta pa balkongen
for att visa att hir dr nat viktigt pa gdng... Efter stimman intogs gemensam stimmomiddag i
respektive lagenhet. BEn kiinsla av gemenskap - trots allt. Alla deltagande medlemmar fick en
leverans av treriittersmiddag leverat vid dérren.

Under aret har vi sagt upp bada véra avtal med Upplands Boservice for omtdrhandling samtidigt
som nya offerter fagits in. Efter utvirdering f5ll valet pd Milardalens Bostadsrittsforvalning och
Uppsala Fastighetstjédnst.

Medemmarna har tillgédng till motionsrum pa vinden.

Nya medlemmar har fatt vilkomstbrev med information om fSreningen och styrelsen.
Informationsbrev skickas lopande till medlemmarna.

Under aret har kvartalsvis SBA inspektion (Systematisk Brandskyddsarbete) gjorts av styreisen.

Féreningen har ocksa limnat dverklagande av detaljplan for kvarteret Seminatiet till Mark- och

miljsdomstolen och senare till Mark- och Miljééverdomstolen (MMOD). Foreningen anser at
kvarteret skall behéllas som gronomrade och intakt seminariemiljd, enda kvarvarande i Sve@&

MMOD har beviljat provningstillstdnd och belsut viintas under varen 2022. s
A

T
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Viisentliga hindelser under riikenskapsdret

Ekonomi

Det géngna rikenskapséret ger verksamheten ett Sverskott uppgaende till 70 783 kr. Det fria egna
kapitalet uppgér efter detta rikenskapsar till 893 405 kr. Planerat underhall av fastigheten har
genomforts for 246 595 kr.

Underhall och investeringar

Underhallsfondens storlek ér vid rikenskapsarets slut 652 953 kr., Styrelsen foreslér att stimman
avsétter 225 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsdttningen i underhéllsplanen. Styrelsen foreslar ocksd att stimman disponerar
246 595 kr ur fonden for tickande av utgifter for genomfort underhall.

Under aret har underhall/atgérder utforts enligt nedan.

Under aret har mindre, men oviintade, reparationer utforts.

En fuktskada som berdrde tre ldgenheter har atgérdats. Orsaken var att avrinnigen fran stora
hdrnbalkongen inte har fungerat.Vatten kunde inte rinna av pa ett funktionellt sitt, En
felkonstruktion av byggaren som tyvérr inte kunde stéllas till svars da garantitiden gétt ut.
En férsenad OVK genomftrdes under éret.

En mindre skada vid pa fasaden har atgédrdats.

Forbittrad funktion for entrédrren samt kodlds har installerats.

En ny torktumlare har kpts in och vi har gjort en mindre uppgradering av gymmet.

Eit byte av stidlldon har gjorts i undercentralen.

De betongplattor som legat intill husets fasad har tagits bort och en dréinering 4r genomford av
Eyrisstrands samfillighetsfirening. Grivning, markduk och singel har ersatt plattorna.

I samband med forslaget for ny budget i oktober manad beslutades att hija drsavgiften med 2 %
from 2022-01-01. Ingen exfra amortering kommer att goras under 2022,

Den stadgeenliga besiktningen genomfdrdes den 5 december 2021, inga anmiirkningyirda fel
noterades.
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Medlemsinformation

Vid rékenskapsarets slut uppgér arsavgifterna till i genomsnitt 835 kr per kvm ldgenhetsyta och &r.
Arsavgifierna ska tdcka freningens I&pande kostnader for drift och finansiering samt beriknat
planerat underhall av fastigheten i enlighet med faststdlld underhéllsplan.

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 36 (36). Under aret har 1 (3) bostadsrétter 6verlatits.
Inom parentes anges antal foregdaende ar.

Foreningens fastighet Librobick 10:11 har ett taxeringsvérde uppgéende till 58 400 000 kr, varav
byggnadsvirdet 37 000 000 kr. Fastigheten bebyggdes och var inflyttningsklar 1 maj 2009.

Foéreningen har fdljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadsligenheter med bostadsriitt

med sammanlagd yta av 2 271 kvm 2rok  8st
3rok 12st
4rok 8st
Summa bostadsldgenheter 28 st

Byggnaderna #r fullvirdesforsikrade hos Moderna Férsiikringar. I forsdkringen ingar dven
bostadsrittstilligg. /
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Flerarsdversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I ”likvida medel” ingar bade
penningplaceringar pa kort och [&ng sikt. "Kassalikviditet” visar féreningens betalningsférméga pa
kort sikt. ”Overskott for underhall” #r ett matt som visar fdreningens méjlighet att finansiera
byggnadens férslitning.

2021 2020 2019 2018

Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm 835 835 835 819
Léneskuld kr/kvim 6973 7 281 7707 8 183
Likvida medel 819 974 1200 1466
Kassalikviditet i % 78,2 87,0 18,2 22,8
Soliditet i % 76,1 75,3 74,2 72,8
Overskott f6r underhill kr/kvm 371 397 376 230
Nettoomséttning 2275 2269 2248 2210
Resultat efter finansiella poster 71 225 300 107
Arets resultat 71 225 300 107
Eget kapital 51 996 51926 51701 51401
varav underhéllsfond 653 581 401 321
Utfort underhall ' 247 154 0 18

Definitioner nyckeltal

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

Laneskuld kr/kvm. Freningens totala fastighetslan fordelas pd kvm-ytan for bostdder och lokaler.
Likvida medel bestar av foreningens placeringar, banktillgodohavanden och avrikningskonto hos
HSB Uppsala.

Kassalikviditet beriiknas som omséttningstillgingar exklusive lager i forhéllande till kortfristiga
skulder. De lan som forfaller till omférhandling under nésta rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 1an.

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomsiutning). Visar hur
stor del av tillgAngarna som #r finansierade med egna medel (inte lan eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebdr att alit eget kapital ir férbrukat.

Overskott for underhall kv/kvm beriknas utifrén arets resultat +avskrivningar + planerat underhall
per kvm-yta f6r bostdder och lokaler.

Nettoomsdittning - de olika delposterna redovisas i not "nettoomsiittning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrikningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens dfadgar.
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Férandring i eget kapital

Belopp vid drets inging

Avsattning till fond for ytire underhall
Arets ustag till fond f3r yttre underhall
Balanseras i ny rikning

Upplatelse av ny bostadsritt

Arets resultat

Belopp vid drets utgdng

Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Att disponera

Medlems
insatser
35315 146

35315 146

Uppidtelse Fond for yttre Balanserat

avgifter
15 134 834

15134 854

Styrelsen foresidr att medlen disponeras enligt foljande
Till foreningens underhallsfond avsitts enligt plan

Uttag ur foreningens underhallsfond f6r utfért underhall

Balanserat resultat
Summa

Ekonomisk Stc'fllning och resultat

underhal]
581 465
225000
-153 512

652 953

resyltat
669 376

153 246

822 622

Redovisat
resultat
224 734

-224 734

70 783
70 783

822 622
70 783

893 405

225 000
-246 595
915 000

893 405

7(17)

Totalt

51925575

70 783
51 9%6 358

Resultatet av foreningens verksamhet under riikenskapsaret och den ekonomiska stillningen vid
arets utgang framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning

Rorelseintikter
Nettoomséttning

Summa rérelseintikter
Rérelsekostnader

]:'_)rift- och underhillskostnader

Ovriga externa kostnader
Personaikostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Roérelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[, I S W]

2021-01-01
-2021-12-31
2274782
2274782
-1227 571
~193 745
-82 145
-524 399
-2 027 860
246 922
840

-176 979
-176 139

70 783

70 783

70 783

8(17)

2020-01-01
-2020-12-31

2268 694

2268 694

-1 056 679
173 902
-82 366

-524 399

-1 837 346

431 348

996

-207 610

-206 614

224734

224 734

224 734

K
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Balansrikning

Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anlfiggningstillgangar

Summa ankiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

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 omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

oo

10
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2021-12-31 2020-12-31
67 390 753 67915 152
67 390 753 67 915 152
67 390 753 67 915 152

41418 1771

831 319 946 031

31 541 58 581
904 278 1 006 383
28 091 28 091

28 091 28 091
932 369 1034 474
68 323 122 68 949 626
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Balansrikning Not 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 50 450 000 50 450 000
Fond for yttre underhall 652 953 581 465
Summa bundet eget kapital 51102 953 51031465
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 822 622 669 376
Arets resultat 70 783 224 734
Summa fritt eget kapital 893 405 894 110
Summa eget kapital 51996 358 51925 575
Langfristiga skulder 11

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 134 888 15 834 888
Summa langfristiga skulder 15 134 888 15 834 888
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 11 700 000 700 000
Leveranttrsskulder 182 388 63 010
Skatteskulder 80 864 59276
Ovriga skulder 12 21 116 24 167
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 13 207 508 342710
Summa Kkortfristiga skulder 1191 876 1189163
SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER 68 323 122 8 949 626
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ér upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsndgmndens
(BFN) allméinna rid, BFNAR 2016:10 drsredovisning 1 mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar 4r upptagna till belopp varmed de beriknas inflyta. Tillgngar &r virderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 95-rig linjér avskrivningsplan varav det aterstar 87 ar.

Inkomstskatt

I en bostadsrittsforening inkomstbeskattas kapitalintékter, sasom réanteintikter och utdelningar,
samt i forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrékning av
eventuellt befintligt skattemassigt underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 %.

Skulder till kreditinstitut

Inget av foreningens 1an forfaller till omforhandling under nésta rikenskapsér. Enligt
kreditvillkoren forlangs lanet med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren inte
séiger upp lnet. I enlighet med SrfU8 redovisar foreningen dessa 1an som kortfristiga.

Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Nettoomsiittning

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Arsavgifter bostdder 1 897 080 1 897 080
Hyresintikter lokaler 38200 38 600
Hyresintdkter garage 113775 106 720
Hyresintikter p-platser 54 225 51300
Elintikter 123 625 124 952
Virmeintakter 44 307 41 580
Overlatelseavgift 1190 4732
I_’.antfdrskrivningsavgift 2 380 2 830
Ovriga intikter 0 900
Summa nettoomséitining 2274782 2268 694
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Not 3 Drift- och underhallskostnader

Driftkostnader
Fastighetsskitsel

Serviceavtal

Entreprenadstid
Besiktningskostnader

Sotning och rengdring kanaler
Forbrukningsmaterial
Reparationer

Elavgifter

Uppvirmning

Vatten och avlopp

Avgift till samfillighetsforening
Fastighetsforsikringar
Kabel-TV, bredband m.m
Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Administrativ {orvaltning enligt avtal
Ovriga externa tjdnster, drift
Studie- och fritidsverksamhet
Ovriga driftskostnader

Summa driftkostnader

Underhillskostnader

Planerat underhall tak

Planerat underhéll fasad

Planerat underhéll vatten och avlopp
Planerat underhall tvittstugeutrustning
Planerat underhéll las-system

Summa underhdallskostnader

Summa fastighets- och driftkostnader

2021-01-01

-2021-12-31

39 862
17 841
64 500
1 885
13 250
18 771
55058
146 723
257 339
109 748
40 000
19729
93914
40 852
54 849
5288
662
705

980 976

70 265

101 250
0

24 314

50766

246 595

1227571

12(17)

2020-01-01

-2020-12-31

40416
17 061
69 528
1859

0

17 377
37615
151 504
233 593
90 727
30 000
17 141
90 388
40 012
50613
3723
9320
2290

903 167

0
47 512
51 246
54754
0

153 512

1 056 679
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Hyrer och arrende
Forbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och {iknande
Telefon och porto
Konsuitarvoden
Revisionsarvode extern revisor

Summa Hvriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arveden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter och loneskatter

Summa personalkestnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rinteintikter frin avrikning, bank och dyl.
Riéntekostnader

Summa finansielia poster

13(17)
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
167 600 157 700

7 945 1418

1359 169

1018 1182

3328 938

12 495 12 495

193 745 173 902
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
66 800 66 798
15345 15 568

82 145 82 366
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
840 996

-176 979 207610
-176 139 2206 614
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Upplysningar till balansréikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvérde
Ingiende avskrivning pé byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokférda virden byggnader

Mark

Utgaende redovisat viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark

Not 8 Ovriga fordringar

Avrikning klientmedelskonto
T avrikning med HSB Uppsala
Skattekonto

Summa dvriga fordringar

Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kostnader for vatten och avlopp
Forsikringspremier

Kabel-TV avgifter m.m.

Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning
Ovrigt upplupet och forutbetalt*

Summa forutbet kostn och uppl intdkter
*Samfillighetsavgift 2022

2021-12-31

50232000
-4 084 848
-524 399

45 622 753

21 768 000
67 390 753

37 000 000
21 400 000

2021-01-01
-2021-12-31

121 952
668 793
40 574

831319

2021-01-01

-2021-12-31

0
6971

14(17)

2020-12-31
50 232 000
-3 560 449

~524 399
46 147 152
21 768 000
67 915 152

37 000 000
21 400 000

2020-01-01
-2020-12-31

0
945 963
68

946 031

2020-01-01

-2020-12-31

7862
5804
0
7569
37 346

58 581
Y;
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Not 10 Kassa och bank

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Handelsbanken 17 398 17 398
Swedbank 10 693 10 693
Summa kassa och bank 28 091 28 091
Net 11 Skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 834 888 16 534 888
Summa langfristiga skulder 15 834 888 16 534 888
Stillda sidkerheter :
Fastighetsinteckning 21 600 000 21 600 000
Summa stillda sékerheter 21 600 000 21 600 000
Skulder till kreditinstitut férdelat med nedanstiende villkor:

Réntan dr Lanebelopp

Langivare Riinta % bunden tom 2021-12-31
SEB 0,81 2024-07-28 4 467 410
SEB 0,96 2025-06-28 5081730
Handelsbanken 1,38 2023-06-01 6285 748
Summa 15 834 888
Avgdr kortfristig del (nésta drs amortering) =700 000
Totalt 15 134 888
Upplysning om skulder som forfaller senare #n 5 &r : 12 334 888

\/
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Not 12 Ovriga skulder

Killskatt for arvoden och personalléner
Avrkning sociala avgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Summa dvriga skulder

Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Léner och arvoden
Arbetsgivaravgifter

Kostnader for forvaltningsavtal
Arvode revison

Elavgifter
Uppvérmningskostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réiintekostnader
Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa uppl kostn och forutbet intikter

2021-01-01

9 660
7741
3715

21 116

2021-01-01

-2021-12-31

2523
792
5375
12292
17 415
39 459
121 951
7701

0

207 508

16(17)

2020-01-01

11 130
8 389
4 648

24 167

2020-01-01
-2020-12-31

4323
1358

0

12 422
16 946
30 485
190 317
8 059
78 800

342 710/
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstémman i Brf Mellersta Fyrisstrand, Uppsala, org.nr. 766614-0149

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfdrt en revision av &rsredovisningen for Brf Mellersta
Fyrisstrand, Uppsala fér rakenskapsaret 2021.

Enligt min uppfatining har &rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen cch ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av fireningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat r ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberéttelsen ar frenlig med
arsredovisningens Bvriga delar.

Jag tillstyrker darfr att freningsstmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

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

Jag &r obercends i forhallande till féreningen enligt god revisorssed |
Sverige och har [ dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav,

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
Andamélsenliga som grund fér mina uttalandan,

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen som her ansvaret f3r den andra informationen sem finns | den tryckta versionan av detta dokument,
Mitt uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och jag g8r ingat uttalande med bestyrkande avseende denna

andra information.

[ samband med min revision av rsredevisningen 4r det mitt ansvar ait lasa den information som identifieras ovan och évervaga om informationen i
vasentlig utstrackning r oférenlig mad rsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar jag dven dan kunskap jag | évrigt inhamtat under
revisionan samt beddmer om informationen i dvrigt verkar innehdlla vésentliga felaktighster.

0m jag, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
telakfighet, & jag skyldig att rapportera detta, Jag har inget att rapportera i det avsaendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen upprétias
och att cen ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beaémer &r
nddvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte innehdlter ndgra
vésentliga felaktighster, vare sig dessa beror pé osgentligheter eller
misstag.

Vid upprétiandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedmningen av fdreningans firmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férth&llanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och alt anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamhsten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av s&kerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet inte innehaller ndgra viisentliga felakfigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att [Amna en revisionsberéttelse som innehéller mina uttalanden. Rimlig sakerhat ar en hég grad
av sakerhet, men &r ingen garant fr att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige allfid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de anskilt sller

tillsammans rimligen kan forvantas péverka de ekonomiska bes/ut som anvandare faltar med grund i Arsredovisningen.
Som del av en revision enligi ISA anvéinder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela ravisionen.

Dessutom;

»  identifierar och baddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter sllar
misstag, utformar och utfor granskningsétgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackiiga och &ndamalsenfiga for ait utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptcka en visentlig felaktighet
il #8ljd av cegentigheter &r higre an for en vasantlig felaktighst
som beror pa misstag, eftersom osgentlighater kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felakfig information elier dsidosattande av intern kontroll.

«  skaffar jag mig en firstdelse av den del av foreningens interna
konfroll som har betydelse fr min revisicn for att utforma
gransknings&tgérder som &r [Ampliga med hansyn till
omsténdigheterna, mean inte fGr att uttala mig om effektiviteten i
den interna konfrollen.

»  utvérderar jag lAmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

» drarjag en slutsats om lAmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ccksa en slufsals, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
farhalianden som kan leda il betydande tvive! om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig csfkerhstsfaktor, masts jag i
revisionsberétielsen fasta uppmarksamheten pa upplysningara
i drsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, medifiera uttalandst om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
gom inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en fBrening
infe langra kan fortsétta verksamhetan,

¢ utvarderar jag den Gvergripande presentationan, strukturan och
innehallet i &rsredovisningen, daribiand upplysningarna, cch om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerma ach
handelserna pa eft sétt som ger en rittvisande bild.



Jag méste informera styrelsan om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fr den. Jag méste ockséa
informera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister | den interna kontrollen som jag identifierat,

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revisicn av drsredovisningen har jag &ven utfért en revision Jag har utfort revisicnen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Mellersta Fyrisstrand, Uppsala fér enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Jag ar
rakenskapséret 2021 sami av forslaget till dispositioner betraffanda oberoande | forhallande till foreningen enligt god revisorssed 1 Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Jag tillstyrker att f6reningsstamman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisicnshevis jag har inhé&mtat &r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter Andamélsanliga som grund fér mina uttalanden,

ansvarsfrihet for rakenskapsaral.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget tifl dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningans organisation och férvaliningen av
batréffande fireningens vinst eller férlust. Vid forslag till uidelning foreningens angelagenheter. Defta innefattar bland annat att
innefattar datta btand annat en beddmning av om utdelningen ar fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation &r utformad s4 ait bokféringen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
kenselideringsbehov, likviditet och stélining i durigt. ovrigt kontrolleras pé stt betryggande satt,

Revisorns ansvar

Mitt mél betraffande revisionen av frvaltningan, och darmed mitt uitalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseends:

» foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig tili nagon «  pénégot annat sétt handlati strid med bostadsréttslagen,

férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot tj\lémpligg d? lar av lagen om ekonomiska foreningar,
féreningen, eller drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller frlust, och dérmed mitt uttalande om dedta, &r att med rimlig
grad av sékerhet beddma om forslaget ar frenligt med bostadsrattsiagan.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Svarige alltid kommer att
upptacka algarder eller Grsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, slfer ait ett firslag till dispositioner av féreningens
vinat eller forlust inte &r f9renligt med bostadsrattslagen.

3om en del av en revision enligt god revisionssed i Svetige anvénder jag professionelit cmddme och har en professionellt skeptisk instélning
under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget fill dispositioner av féreringens vinst eller forust grundar sig frémst pa
revisionen av rkenskaperna. Yilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Dat innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, emréaden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslui,
beslutsunderlag, vidtagna Atgarder och andra frhallanden som &r relevanta fr mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner befraffande foreningens vinst eller férlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Uppsala den £ 1 8- 2022

e
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Niclas Warenteldi

BoRavision i Svarige AB
Av foreningen vald ravisor
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Beskrivning éver vissa ekonomiska begrepp i en

arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning dr en ekonomisk term som
anvands for att uttrycka den forslitning som
sker av en tillgdng som ar upptagen i
balansrdkningen (anldggningstillgang).
Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen
som en kostnad och ska visa, s nira
verkligheten som moéjligt, den forslitning som
sker av tillgdngen.

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

Foreningens intikter (arsavgifter)

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

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

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

Underhallsfond

Begreppet underhallsfond kan vara nagot 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 tillrdckliga medel reserveras
och att det finns intdkter som tacker det 4r mycket
viktigt for att sdkerstilla framtida underhallsatgarder
enligt stadgarna.

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

Att det sker en avsattning till underhallsfonden
innebar dock inte att foreningen med automatik har
de likvida medel som kravs for att med egna medel
finansiera framtida underhall. Féreningens likvida
medel framgar av tillgdngssidan i arsredovisningen

under "kassa och bank” samt "avrakning klientmedel”
och ”i avrakning med HSB Uppsala”. Féreningens
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 férslag pa avsattningens
storlek for underhall. I resultatdispositionen visas
dven om styrelsen ldamnar forslag 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
tillgdngar och skulder. Det egna kapitalet delas upp i
bundet och fritt eget kapital. I det bundna egna
kapitalet ingar insatser, eventuella upplatelseavgifter
och den yttre underhallsfonden. I det fria egna
kapitalet ingar arets resultat och tidigare ars resultat.
Fritt eget kapital kan vara balanserad vinst eller
ansamlad forlust.

For att lattare forsta vad som paverkar det egna
kapitalet sa kan man forenklat siga att drets resultat
paverkar det egna kapitalet med det redovisade
resultatet. Fordndringar av fond for yttre underhall
("underhéllsfond”) paverkar inte det egna kapitalet
totalt sett utan endast fordelningen mellan bundet och
fritt eget kapital.

Stillda sidkerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stéllda sdkerheter redovisas dessa
sist i balansrakningen. Normalt har fdreningen ldmnat
sakerheter for sina lan och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger
till exempel banker en sdkerhet for de lan féreningen
tagit. Det &r summan av de uttagna
fastighetsinteckningarna (eller andra sakerheter) som
innehas av annan som ska redovisas under stéllda
sdkerheter. En ansvarsforbindelse redovisas da en
forening har ett atagande eller ett mojligt tagande
gentemot en annan som ar osdker om/ndr i tiden
atagandet 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 omojligt. Ett exempel pa nar
en forening ska redovisa en ansvarsforbindelse &r om
foreningen har gatt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).
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Bostadsrattskollen for Brf Mellersta
Fyrisstrand 2021

NYCKELTAL

Sparande

371 kr/kvm

Skuldsattning
6973 kr/kvm

Rantekanslighet
8,3 %

Energikostnad

226 kr/kvm

Arsavgift
835 kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av
kostnadsfort/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 for vatten +
varme + el per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala arsavgifter per kvm total

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.




