Norrkoping
Org.nr: 769634-5318

Arsredovisning 2020

Rakenskapsaret 20200101 - 20201231

Innehallsforteckning Sida
Férvaltningsberdattelse 2
Resultatrakning 8
Balansrékning 9
Noter 11
Underskrifter 15

Bostadsrattsféreningen Varbjorken i



Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping
allabrf.se 769634-5318

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping, organisationsnummer 769634-5318, avger
harmed foljande arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31. Om inte annat sarskilt anges,
redovisas alla belopp i hela kronor.

Forvaltningsberattelse
Verksamheten
Allmant om verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata lagenheter at medlemmarna utan begransning i tiden.

Féreningen ager samtliga aktier i Norrkoping Pjasen 1 AB, 559098-9587, som bedriver parkeringsverksamhet.
Foreningens sate ar i Norrkoping

Bostadsrattsforeningen registrerades ar 2017
Ekonomisk plan registrerades ar 2018
Foéreningens stadgar registrerades ar 2017
Foreningen forvarvade fastigheten ar 2019

Foéreningens forsta arsbokslut upprattades ar 2019
| det forsta drsbokslutet hade féreningen i enlighet med ekonomisk plan upplatit43 bostadsratter.
Bostadsratterna upplats enskilt eller for gemensamt nyttjande.

Foreningen disponerar tomten genom:
Aganderatt

Beskattning

DA féreningens verksambhet till klart 6vervagande del bestar i att at sina medlemmar tillhandahalla bostader i
byggnader som ags av foreningen beskattas féreningen som ett privatbostadsféretag.

Forsakring
Lansforsakringa Ostgota Fullvarde



Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping
769634-5318

Styrelse

Ordférande Claes Goran Allmér
Ledamot Jasna Hasanic

Ledamot Susanne Friman
Ledamot Rolf Jonasson

Ledamot Inger Kristina Hurtig
Suppleant Marie-Louise Andersson
Suppleant Rolf Patrik Kjellander
Revisor

Extern Svetlana Kucherenko

Axxima Ekonomi AB

Valberedning

Valberedningen har bestatt av Carina Hultberg,
sammankallande, och Kia Widstrém, Carl Backman

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma hélls 2020-05-14
P& stamman deltog 19 medlemmar.

| tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma ar Susanne Friman, Rolf Jonsson, Inger Hurtig
Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.
Firmatecknare har varit Claes Géran Allmér, Jasna Hasnic

Information om fastigheten
2 stycken Lamellhus

Fastighetsbeteckning: Pjasen 1

Foreningens adresser:
Holmtorpsvagen 39,41,45,47,49,51,53

Byggnadsar och ytor

Nybyggnadsar: 2018
Vardear: 2018

Totalyta (m2): 2772




Bostadslagenheter

upplatna med bostadsratt

Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping

769634-5318

Antal Total yta m?
1 rok 3 104
2 rok 16 822
3 rok 20 1392
4 rok 184
5 rok 270
Summa 43 2772
Totalt antal bostadslagenheter: 43
Antal Total yta m?
Bostader 43 2772
P-platser 28
P-platser(garage) 8
Summa 79 2772
Garage och P-platser
Antal platser Varav uthyrt Arshyra (kr)
36 34 21000



Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping
769634-5318

Forvaltning

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning ABRF Group, Allabrf
Teknisk forvaltning SBC

Kallsortering SUEZ

Serviceavtal garageportar Hérmann

Hiss besiktning SLP besiktning
Dérrautomatik Norrkopings lasverkstad
Forsakring Lansférsakring Ostgota
El nat EON

El handel Skelleftea Kraft AB, Telinet Energi AB

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

20200224 Ordférande Mikael Lindstrom avgar pa egen begaran omedelbart.

20200430 EON / Bogesunds El korrigerade inkopplingen av el.

20200417 Telinet Energi nytt elhandelsavtal fast pris 3 ar.

20200519 Energideklaration utférdes.

20200516 Staddag 29 medlemmar deltog i en uppskattad sammankomst.

20200810 Luftfilter levererade till samtliga Ftx apparater.

20201001 Samordningsmote med Hokerum, planering infor 2-arsbesiktning.

20201109 Kodlas pa hissar och entréddrrar monterade. Postfack flyttades in i trapphus.

20201109 Réstning genom Boappa, ang avtalet med Telia. Gruppavtalet antogs till nytt pris 329 kr/méan
20201119 Gallande plattformshissarna. Méte med Kalea/Hokerum, varmare installerades(2kW) tatare
serviceintervall. Uppféljning kommer.

Medlemsinformation

59 medlemmar vid rakenskapsarets borjan.

Under &ret har medlemsvaxling skett i samband med att 11 bostadsréatter har verlatits.
14 medlemmar har uttratt ur féreningen.

14 medlemmar har upptagits.

43 bostadsratter

59 mediemmar vid rakenskapsarets slut
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Flerarsoversikt

Bostadsrattsféreningen Varbjorken i Norrkoping

769634-5318

2020 2019 2018 2017

Nettoomsattning, tkr 2045 1837
Arsavgifter, tkr 1891 1705
Resultat efter finansiella poster, tkr -602 -24
Soliditet!, % 66 66
Foreningen, kr
Arets resultat exkl. avskrivningar, reparation och 330 255
underhall/kvm totalyta
Snittranta, % 1,45 1,41
Bostadsrdtten, kr
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 682 615
Resultat efter finansiella poster/kvm bostadsrattsyta =217 -9

13383 13 540

Skuld/kvm bostadsrattsyta
1Justerat eget kapital i procent av balansomslutning



Forandringar i eget kapital

Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping
769634-5318

Insatser  Fond for yttre Balanserat Arets Totalt
underhall resultat resultat

Belopp vid drets ingang 74380 000 -24 483 74 355517
Resultatdisposition enligt stdmman:
Reservering fond for yttre underhall 85 000 -85 000 0
Balanseras i ny rakning -109483 109483 0
Arets resultat -601 847 -601 847
Belopp vid arets utgang 74 380 000 85 000 -109 483 -601 847 73753 670
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat -109 483
Arets resultat -601 847
Totalt -711 330
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Till foreningens fond for yttre underhall avsattes enligt stadgar 83160
Balanseras i ny rakning -794 490
Totalt -711 330
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Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping

769634-5318

Resultatrakning

1 januari - 31 december Not 2020 2019
RORELSEINTAKTER

Nettoomsattning 2 2044 947 1836941
Ovriga rorelseintakter 3 136 448 106 511
Summa Rorelseintakter 2181395 1943 452
RORELSEKOSTNADER

Operativ drift och underhall 4 -650 211 -473 298
Administration och forvaltning 5 -190 418 -287 353
Personalkostnader 6 -29317 0
AVEKF‘,Y[‘,‘Ug?f 7 7 -1 370536 -685 270
Summa Rérelsekostnader -2 240 482 -1 445 921
RORELSERESULTAT -59 087 497 531
FINANSIELLA POSTER

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter 45 0
Rantekostnader och liknande resultatposter -542 805 -522 014
Summa Finansiella poster -542 760 -522 014
RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -601 847 -24 483
RESULTAT FORE SKATT -601 847 -24 483
ARETS RESULTAT -601 847 -24 483



Bostadsrattsféreningen Varbjorken i Norrkoping

769634-5318

Balansrakning

TILLGANGAR Not 2020-12-31 2019-12-31
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark 7 8 110 041 891 111412427
Summa materlella anlaggnmgsullgangar 110 041 891 111412 427
Finansiella anlaggningstillgangar

Léngfljis"tiggyéidetpappersinnghay 9 145 837 145837
Summa finansiella anlaggningstillgangar 145 837 145 837
SUMMA ANLAGGNINGSTILLGANGAR 110187 728 111 558 264
OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avgifts- och hyresfordringar 0 -7 440
Ovriga fordringar 6714 49 497
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 6 493 39101
Summa kortfristiga fordringar 13 207 81158
Kassa och bank

Kassa och bank 1054016 553 753
Summa kassa och bank 1054016 553753
SUMMA OMSATTNINGSTILLGANGAR 1067 223 634 911
SUMMA TILLGANGAR 111 254 951 112193175
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Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping

769634-5318

Balansrakning

EGET KAPITAL OCH SKULDER Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Insatser 74 380 000 74 380 000
Fond fér yttre underhall 85 000 0
Summa bundet eget kapital 74 465 000 74 380 000
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -109 483 0
Arets resultat -601 847 -24 483
Summa fritt eget kapital 711330 -24 483
SUMMA EGET KAPITAL 73753670 74 355 517
Langfristiga skulder

Sku_[gj‘irltvirllvlgrggjgnsrtit‘_utr - 10, 11 36 624 784 37 058910
Smea lIangfristiga skulder 36 624 784 37 058910
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 170 473592 473592
Leverantorsskulder 111924 60 400
Skatteskulder 9 800 8 860
Ovriga skulder 12762 1291
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 268 419 234 605
Summa kortfristiga skulder 876 497 778 748
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111 254 951 112193175
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Noter

Not 1. Redovisningsprinciper

Bostadsrattsféreningen Varbjorken i Norrképing

769634-5318

Arsredovisningen ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Avskrivning
Tilldmpade avskrivningstider:

Anldggningstillgang
Stomme

Tak

Fasad

Fonster

Installationer

Nyckeltalsdefinitioner

Reparation, underhall och férbattringar/kvm totalyta

Nyttiandeperiod

100
50
50
50
25

Arets utgifter for reparation, underhall och forbattringsatgarder fordelat per kvm totalyta.

Arets resultat exkl. avskrivningar, reparation och underhall/kvm totalyta

Arets utrymme fér kostnader for reparation och underhall, givet att sjalvkostnadsprincip tillampas.

Not 2. Nettoomsattning 2020 2019
Arsavgifter
Bostader 1891430 1705 482
Hyresintakter
Bostader 0 250
Lokaler 2500 0
Garage och p-platser 127900 131 209
Ovriga hyresintakter 6 300 0
136 700 131 459
Ovriga intakter
Overlatelse- och pantsattningsavgift 14 878 0
Debiterade vatten- och energikostnader 5000 0
Ovriga avgifts- och hyresbortfall -3900 0
Ovriga avgifter 838 0
16 816 0
Totalt nettoomsattning 2 044 946 1836 941
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Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping

769634-5318

Not 3. Ovriga rérelseintakter 2020 2019
Ovriga ersattningar och intakter 136 448 106 511
Totalt dvriga rérelseintakter 136 448 106 511
Not 4. Operativ drift och underhall 2020 2019
Taxebundna kostnader
Fastighetsel 196 822 266 220
Vatten 113215 118 921
Sophamtning 51463 0
361 499 385 141
Funktionell anlaggningsservice
Hissbesiktning 6770 0
Energideklaration 7774 0
14544 0
Kopta tjanster
Tradgardsskotsel 38 262 0
Snoréjning 54 958 19 400
93 220 19 400
Ovriga driftkostnader
Forsakring 30767 18 650
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 4900 4900
35 667 23550
Reparation
Byggnad 59932 0
Underhall
Underhall 0 45207
Garage och p-platser 7 925 0
Installationer 74 968 0
Material 2 456 0
85 349 45 207
Totalt operativ drift och underhall 650 211 473298
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Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping

769634-5318

Not 5. Administration och férvaltning 2020 2019

Ekonomisk férvaltning

Arvode ekonomisk forvaltning 51331 52 445

Teknisk forvaltning

Arvode teknisk forvaltning 114978 135 642

Revision

Revisionsarvode 10511 5000

Ovriga kostnader

Forbrukningsmaterial och férbrukningsinventarier 1842 66 852

l?ankkostnader 6515 1092

Ovriga omkostnader 5241 26322
13598 94 266

Totalt administration och forvaltning 190 418 287 353

Not 6. Personalkostnader 2020 2019

Styrelsen

Styrelsearvode 23650 0

Ovrig intern férvaltning

Sociala kostnader 5 667 0

Totalt personalkostnader 29317 0

Not 7. Avskrivningar 2020 2019

Byggnader och markanlaggningar 1370536 685 270

Totalt avskrivningar 1370536 685 270

2019 ars avskrivningar avser ares sista 6 manader efter fastighetens fardigstallande.
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Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping
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Not 8. Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 112 097 697 112097 697
Utgdende anskaffningsvarden 112 097 697 112 097 697
Ackumulerade avskrivningar
Ingdende avskrivningar - 685270 -0
Arets avskrivningar - 1370535 - 685 270
Utgaende avskrivningar -2 055 805 -685 270
Utgdende redovisat varde 110 041 892 111412 427
Taxeringsvarden
Taxeringsvarde byggnader 27 980 000 27 980 000
Taxeringsvarde mark 3400 000 3400 000
31380 000 31 380 000
Not 9. Langfristiga vardepappersinnehav 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingdende anskaffningsvarden 145 837 145 837
Utgdende anskaffningsvarden 145 837 145 837
Utgaende redovisat varde 145 837 145 837

Not 10. Skulder till kreditinstitut

Villkors-  Rantesats Belopp Belopp

andringsdag 2020-12-31 2020-12-31 2019-12-31

Swedbank 2022-01-25 1,51 % 12352970 12510834
Swedbank 2024-01-25 1,76 % 12352970 12510834
Swedbank 2025-01-24 1,07 % 12392436 12510834
Summa skulder till kreditinstitut 37 098 376 37 532502
Kortfristig del av skulder till kreditinstitut -473 592 -473 592
36 624 784 37058910

Not 11. Stallda sakerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckning 37 947 000 37 947 000
Summa: 37 947 000 37947 000
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Underskrifter

den Z /'S 2021

Claes Goran

e

Susanne Friman )

Inger Kristina Hurtig

Min revisionsberattelse har lamnats 2021 - oy -06

Axxima Ekonomi AB

/

Svetlana Kucherenko

Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkdping
769634-5318
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Jasna Hasanic

Rolf Jonasson

15 (15)



Revisionsberattelse

Bostadsrattsforeningen Varbjorken i Norrkoping
Org. nr 769634-5318

Jag har granskat styrelsens handlingar samt ekonomiska redovisning for
verksamhetsaret 1 januari 2020 tom 31 december 2020. Det ar styrelsen som
har ansvar for rakenskapshandlingarna och att arsredovisningslagen tillampats
vid upprattande av arsredovisning.

Mitt ansvar som revisorer ar att uttala mig om arsredovisningen baserad pa de
regler som foljer av min revision. Nar jag genomfdr min revision gor jag det
grundat pa god revisionssed. Jag har genomfort stickprov i bokféringen for att
sakerstalla att brister i redovisningen inte férekommer. De i arsredovisningen
intagna resultat och balansrakningar dverensstdmmer med granskad bokféring.

Arsredovisningen har upprattats pa det sitt som foljer av arsredovisningslagen
och ger en rattvisande bild av foreningens resultat. Detta enligt god
redovisningssed.

Styrelsen har i enlighet med min bedémning inte handlat i strid med
foreningens stadgar eller svensk lag. Jag tillstryker darmed att arsmotet
beslutar att bevilja styrelsens ansvarsfrihet for verksamhetsaret 2020.

Goteborg den 2021- 05 -© 6

h

Svetlana Kucherenko

Srf Auktoriserad Redovisningskonsult
Certifierad Affarsradgivare



