ARSREDOVISNING 2023

Brf Klyvaren 2 i Vasteras




2023 ‘ ARSREDOVISNING PSSR i)

a
oo

FORVALTNINGSBERATTELSE

oo
oo
oo

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Klyvaren 2 i Vasteras med sate i Vasteras org.nr. 769618-6746 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2023

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamat att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2008. Foreningens stadgar registrerades senast 2019-06-27.

Féreningen ager och foérvaltar
Foéreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Vasterds kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Klyvaren 2 2012-01-01 2012

Totalt 1 objekt

Fastigheten &r fullvardesférsakrad i IF Skadefoérsakring AB. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av
bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring. Nuvarande férsakringsavtal
galler t.o.m. 2024-03-31.

Antal Bendmning Total yta m?2
38 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3271
28 garageplatser 700
18 p-platser (varav 4 taddplatser) 0
Totait 84 objekt 397

Féreningens lagenheter férdelas pa: 7 st 2 rok, 20 st 3 rok, 9 st 4 rok, 2 st 5 rok.

Styrelsens sammansattning

Namn Rolt Fr.o.m.

Hannelore Gussow Beijer Ordférande 2023-06-19
Torbjorn Stahl Ledamot 2021-06-08
Patrik Malmstrém Ledamot 2023-06-19
Eva Nordin Ledamot 2021-06-08
Sanam Mosa Suppleant 2023-06-19
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| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar: Eva nordin och Torbjérn Stahl samt suppleanten Sanam Mosa.
Styrelsen har under aret hallit 15 protokollférda styrelseméten samt 7 ordférandemosten med brf Klyvaren 1 och brf Klyvaren 3.
Firman tecknas av Torbjorn Stahl, Hannelore Gussow Beijer, Patrik Malmstréom och Eva Nordin, tva i férening.

Revisorer har varit: Joakim Mattsson revisor hos BoRevision AB.

Valberedning har varit: Malin Bromark (sammankallande) och Adnan Avdic, valda vid féreningsstdmman.

Foéreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-30. Pa stamman deltog 31 rostberattigade medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2023-01-01 med +5%,

En férandring av arsavgiften med +5% per 2024-01-01 ar registrerad.

Féreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhéllsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan idpande under hela aret.

Filterbyten ar gjorda i samtliga lagenheter enligt underhallsplan. Omdragning av el till felkopplade laddboxar fran Klyvaren 3
atgardat. Byte av skyddskapor till ventilation pa taket

har gjorts. Anskaffning och montering av hjartstartare genomfort enligt beslut pa foregaende stdmma. Traden pa innergarden
har tagits bort for att undvika att rotsystemet skadar

garagetaket. Rensning av cykelférrad genomford.

Sedan féreningen startade har foljande stérre atgarder genomforts:

Artal Andamal

2020 Elbilsladdare

Fdreningen utfor och planerar féljande atgiarder under de nirmaste 5 aren:

Byte av utrustning for varmvattenmatning. Investering i laddboxar for framtida el- och laddhybridbilar inklusive
sdkerhetshodjande atgarder sasom installation av [ampligt brand- och

roklarm i garage samt nédvandig 6versyn och anpassning av befintlig elinstallation i fastigheten for att sakerstalla ratt kapacitet

och férdelning.

Ekonomi: Féreningens ekonomi ar stabil och god och budgeten for 2024 visar att féreningen har tackning for sitt
fonderingsbehov fér framtida underhallsatgarder. Ett av féreningens lan har
villkorsandrats i maj 2023. Styrelsen har tagit hojd fér en 6kning av rantekostnaderna géallande det Ian som I6per ut i mars 2024

och som féreningen har i Handelsbanken.
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 4 bostadsratter overlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets bérjan var medlemsantalet 54 och under aret har det tillkommit 5 och avgatt 4 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 55.

Foreningens hemsida: https://www.hsb.se/malardatarna/brf/klyvaren-2/

Féreningens epost: klyvaren2@gmail.com

FLERARSOVERSIKT

2023 2022 2021 2020 2019
Sparande, kr/kvm 187 223 206 221 231
Skuldsattning, kr/kvm 3248 3372 3491 3678 3790
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 3246 3372 3491 3678 3790
Rantekanslighet, % 8 8 9 9 9
Energikostnad, kr/kvm 92 80 81 81 75
Arsavgifter, kr/kvm 527 504 514 503 501
Arsavgifter/totala intakter, % 82 80 80 81 81
Totala intakter, kr/kvm 515 504 503 493 493
Nettoomsattning, tkr 2 045 2 003 1999 1 956 1959
Resultat efter finansiella poster, tkr 73 51 182 212 266
Soliditet, % 88 88 88 87 87

Férklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (har i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett férenklat matt pa féreningens utrymme for langsiktigt genomsnittligt underhall
per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldséattning bostadsrittsyta: Totala rantebirande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behover héjas for oforandrat resultat om foreningens genomsnittsrénta

okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Foreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
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Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till féreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt. IMD vatten ar inraknat i arsavgiften.

Arsavgifter/totala intakter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Totala intakter, kr’lkvm: Féreningens totala intakter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).
Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsiattning under rakenskapsaret.

Resuitat efter finansiella poster i tkr: Féreningens resultat efter finansiella poster under rakenskapsaret.

Soliditet %: Féreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsrattsférening.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
féregaende ars

Belopp vid resuitat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 50 170 598 0 0 50 170 598
Upplatelseavgifter, kr 49 209 402 0 0 49 209 402
Underhallsfond, kr 1159 638 0 110 951 1270 589
S:a bundet eget kapital, kr 100 539 638 0 110 951 100 650 589

Fritt eget kapital

Balanserat resultat, kr 509 329 51 008 -110 951 449 386
Arets resultat, kr 51008 -51 008 72 853 72 853
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 560 337 0 -38 098 522 239
S:a eget kapital, kr 101 099 975 0 72 853 101 172 828

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 145 000 kr samt ianspraktagande skett med 34 049 kr
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RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstammans férfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 560 337
Arets resultat, kr 72 853
Reservation till underhallsfond, kr -145 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 34 049
Summa till féreningsstammans forfogande, kr 522 239

Styrelsen foresiar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rakning, kr 522 239

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resuitat- och balansrakning
med tillhdrande noter

Transaktion 09222115557515617639 " Signerat HGB, EN. TS, PM, JM




2023 | ARSREDOVISNING Brf yvaren 21 Voasoree  0(1)

2023-01-01  2022-01-01

Resultatrékning 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter

Nettoomsattning Not 2 2 044 583 2 002 745
Summa rorelseintdkter 2 044583 2002749

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1 041 641 -1 069 759
Ovriga externa kostnader Not 4 -19 300 -17 117
Personalkostnader och arvoden Not 5 -66 515 -55 957
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -634 412 -634 412
Summa rorelsekostnader -1 761 867 -1 777 245
Rorelseresultat 282 716 225 504
Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter Not 7 55 793 9 506
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -265 656 -184 002
Summa finansiella poster -209 863 -174 496
Arets resultat 72853 51 008
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Balansrikning 2023-12-31 2022-12-31
Tillgédngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 9 111912 792 112 547 205
Summa materiella anlaggningstillgangar 111 912 792 112 547 205
Summa anléggningstillgdngar 111912792 112547 205
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar Not 10 0 311
Ovriga kortfristiga fordringar Not 11 1521 163 1 266 882
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 87 720 109 269
Summa kortfristiga fordringar 1 608 883 1376 462
Kassa och bank Not 12 1 039 389 1 012 806
Summa omsattningstillgdngar 2 648 272 2 389 268
SUMMA TILLGANGAR 114561064 114936473
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Brf Klyvaren 2 i Vasteras
769618-6746

Balansrakning 2023-12-31 2022-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 13

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 99 380 000 99 380 000
Fond fér yttre underhdil 1270 589 1159 638
Summa bundet eget kapital 100 650 589 100 539 638
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 449 386 509 329
ARrets resultat 72 853 51 008
Summa fritt eget kapital 522 238 560 337
Summa eget kapital 101172827 101099 975
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 7 083 034 9 508 390
Summa l8ngfristiga skulder 7 083 034 9 508 390
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 5 805 353 3879997
Leverantdrsskulder 104 946 118 551
Skatteskuld 31 860 29 180
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 13711 10 050
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 349 333 290 330
Summa kortfristiga skulder 6 305 203 4 328 108
Summa skulder 13 388 237 13 836 498
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 114561064 114936473
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Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 72 853 51 008
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 634 412 634 412
Kassaflode fran I6pande verksamhet 707 265 685 420

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

(?kning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 18 890 -46 323
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 51 739 60 265
Kassaflode fran I6pande verksamhet 777 893 699 361
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av Ian till kreditinstitut -500 000 -472 438
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -500 000 -472 438
Arets kassaflode | 277 893 226 923
Likvida medel vid 3rets borjan 2 266 258 2039 334
Likvida medel vid drets slut 2544 151 2 266 258

I kassaflodesanalysen medrdknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.
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Noter
Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmé@nna upplysningar
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med 8rsredovisningstagen och
BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre foretag (K2).

Anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvardet minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart 6ver férvdantade nyttjandeperioder.

En avskrivningsplan har uppréttats med nyttjandeperioden 120 ar och rak avskrivning.
Tillkommande utgifter skrivs av linjart enligt férvantad nyttjandeperiod.

Fdljande avskrivningsprocent tillampas %
Ursprunglig byggnad 0,84%
Tillkommande utgifter 10%
Markanldggningar

Inventarier

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter beslutas av styrelsen och sker genom
resultatdisposition och baseras pé féreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
Samtliga I8n som forfaller till betalning 2024 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att ldnen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
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2023-01-01 2022-01-01

Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 1672 596 1592 976
Hyror, garage och parkering 312 600 312 900
Ovriga avgifter, vatten 56 451 62 811
Ovriga intékter 12 737 37 362
Bruttoomsattning 2 054 383 2 006 049
Hyresbortfall -9 800 -3 300
2 044 583 2002 749
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 216 461 194 816
Reparationer 110 321 38 469
El 158 088 104 345
Uppvarmning 153 056 145 830
Vatten 55 880 67 748
Sophdmtning 87 822 86 605
Ovriga avgifter 138 204 132 805
Gemensamhetsanldggning 0 17 034
Forvaltningskostnader 68 905 64 341
Fastighetsavgift 15930 15930
Ovriga driftskostnader 2925 3525
Planerat underhall 34 049 198 313
1 041 641 1 069 759
Not 4 Ovriga externa kostnader
Juridiska avgifter 300 342
Revisionskostnad 17125 14 375
Medlems- och styrelseaktiviteter 1075 1 600
Ovriga kostnader 800 800
19 300 17 117
Not5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 52 800 48 000
Sociala kostnader 13 715 7 957
66 515 55 957

Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.

Not 6 Avskrivningar av materiella anlédggningstiligdngar

Byggnader 631 226 631 226
Markanldggningar 3 186 3 186
634 412 634 412
Not 7 Réanteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter 55573 9 486
Rénteintakter skattekonto 219 13
Ovriga finansiella intékter . 1 7
55 793 9 506

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader l&ngfristiga skulder 265 656 183 856
Réntekostnader kortfristiga skulder 0 146
265 656 184 002
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not9 Byggnader och mark
Byggnad
Ingdende anskaffningsvérde 75 290 000 75 290 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 75290 000 75 290 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -5 855 095 -5 223 869
Arets avskrivningar -631 226 -631 226
Utgdende avskrivningar -6 486 321 -5 855 095
Bokfort virde 68 803 679 69 434 905
Mark
Ingdende anskaffningsvarde 43 090 000 43 090 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 43 090 000 43 090 000
Bokfort varde 43 090 000 43 090 000
Summa byggnader och mark 111 893 679 112 524 905
Markanidggningar
Ingdende anskaffningsvarde 31 858 31 858
Utg8ende ackumulerade anskaffhingsvarden 31 858 31 858
Ingdende ackumulerade avskrivningar -9 558 -6 372
Arets avskrivningar -3 186 -3 186
Utgdende avskrivningar -12 744 -9 558
Bokfadrt virde 19114 22 300
Summa byggnader, mark och markanldggningar 111912 792 112 547 205

Taxeringsvérde for Klyvaren 2 i Vasterds. Vardedr 2012.

Byggnad - bostader hyreshus 69 000 000 69 000 000
Byggnad - lokaler 1 593 000 1 593 000

70 593 000 70 593 000
Mark - bostdder hyreshus 37 000 000 37 000 000
Mark - lokaler 0 0

37 000 000 37 000 000
Taxeringsvarde totalt 107 593 000 107 593 000
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 10 Kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 311
0 311
Not 11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 16 401 13 431
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 1504 762 1 253 451
1521163 1 266 882
Not 12 Kassa och bank
Bankkonto 1 039 389 1 012 806
1 039 389 1012 806
Not 13 Eget kapital
Medlemsinsatser
Uppl. Underh.- Balanserat
avagifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 49 209 402 50 170 598 1159 638 509 329 51 008
Omforing av drets resultat enligt &rsstimma 51 008 -51 008
Disp. Fond for ytire uh enl styrelsebeslut -34 049 34 049
Avsittn, Fond for yttre uh enl underhlisplan 145 000 -145 000
Krets resultat 72 853
Belopp vid drets slut 49 209 402 50170 598 1 270 589 449 386 72 853
Not 14 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta drs
Laneinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 615741 3,91% 2026-04-30 3379997 400 000
Stadshypotek AB 299740-479758 0,74% 2024-03-30 5305 353 0
Stadshypotek AB 555778 2,74% 2025-06-01 4 203 037 100 000
12 888 387 500 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 083 034
Styrelsen har for avsikt att omsétta |&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 10 388 387
Stéllda sakerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 19 000 000 19 000 000
varav frigjorda 0 0
Summa stillda sdkerheter 19 000 000 19 000 000
Not 15 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nésta &rs berdknade amorteringar) 500 000 3879997
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta &rs I8neomséttning) 5 305 353 0
5 805 353 3879 997
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 13711 10 050
13711 10 050
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 163 413 157 543
Upplupna rantekostnader 40 725 28 564
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 145 195 104 223
349 333 290 330
Not 18 Visentliga hdandelser efter rikenskapsérets utging

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgéng.
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Noter 2023-12-31 2022-12-31

Vasteras, 2024

Digitalt signerad av

Eva Nordin™~ "Hannelore Gussow Befjer ‘Patrik Malmstrom

Forbigm St

Min revisionsberattelse har Idmnats 2024

Joakim Mattsson
BoRevision AB
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman i Brf Klyvaren 2 i Vasteras, org.nr. 769618-6746

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Klyvaren 2 i
Vasteras for rakenskapsaret 2023.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet 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.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an arsredovisningen. Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information. Med
den andra informationen menas bostadsrattskollen. Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och dvervdga om informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen i dvrigt verkar innehalla

visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
ach att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillAmpas dock inte om besiut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Izmna en revisionsberattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad
av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig

felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till félid av oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontrall.

o  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar ldmpliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

=  utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.
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e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet 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
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktor eller,
om sadana upplysningar &r otillrdckiiga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en rattvisande bild.




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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens fdrvaltning for Brf Klyvaren 2 i Vasteras for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande ill féreningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag illstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter &ndamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Styrelsens ansvar

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detia innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att

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 utdelningen ar ortior [l il ) vd
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. dvrigt kontrolleras pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av siakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionelit omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rikenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Vésteras

Digitalt signerad av

Joakim Mattsson
BoRevision i Sverige AB
Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende Brf Klyvaren 2 i Vidsteras signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjidnst i samarbete med Scrive.

HANNELORE GUSSOW BEINER i @ EVA NORDIN i e
Ordférande Bankio Ledamot BankiD
E-signerade med BanklID: 2024-04-27 kl. 11:17:04 E-signerade med BanklD: 2024-04-25 kl. 22:19:10
TORBJORN STAHL i e PATRIK MALMSTROM i e
Ledamot BankiD Ledamot BankiD
E-signerade med BankID: 2024-04-25 kl. 22:24:04 E-signerade med BanklD. 2024-04-26 k. 09:04:11
JOAKIM MATTSSON ' K

Bolagsrevisor e

E-signerade med BanklID: 2024-04-28 ki. 12:05:15

REVISIONSBERATTELSE 2023

Revisionsberéttelsen for 2023 avseende Bif Klyvaren 2 i Vidsteras signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

JOAKIM MATTSSON i e

BankiD

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-28 ki. 12:04:54
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Org Nr: 769618-6746

BOSTADSRATTSKOLLEN

Myckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

Brf Klyvaren 2 i Vasteras

187 3246
KR/KVM KR/KVM
SPARANDE SKULDSATTNING

8% 92 Nej
KR/KVM
RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRATT

Las mer om vad de olika

nyckeltalen star for pa:

511 hsb.se/bostadsrattskollen

KR/KVM
ARSAVGIFT



NYCKELTAL
Sparande

187
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsittning
3246
kr/kvm

Réntekénslighet

8%

Energikostnad

92
kr/kvm

Tomtratt

Nej

Arsavgift

511
kr/kvm

DEFINITION

Org Nr: 769618-6746

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomshittliga vardet av de investeringar
som behdver genomftras under de ndrmaste
30 aren. Vérdet anges per kv total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala rintebédrande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rénteféréindring av de totala
réntebdrande skuldema delat med de totala

arsavgiftema

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fasligheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtrétt innebar att féreningen inte dger

marken)

Totala drsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsréttsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnads6kningar.

For att ha framforhallning bor
foreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomfdras 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

Det &r rimligt att planen omfattar de

10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt for att beddma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsdndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
rinteférandringar. Beskriver hur
hojda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken &gs av kommunen kan

det
finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsrétten. Darfér ar
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger rétt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for Iag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm

1 = <100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov ldmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att ndsta
stdrre investering kommer
att genomfbras.

5 =<2 000 kr’kvm

4 =2 000 — 4 999 kr/kvm
3=5000-9 999 kr’kvm
2 =10 00015 000 kr/kvm
1 =>15 000 kr/kvm

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

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &ri
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida hdjningar.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening 4r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje &r upprétta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrikning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillampas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberittelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill séiga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under &ret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efter
dess utgéng bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhéllanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberittelsen ska innehélla
styrelsens forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under &ret. Intidkter minus kostnader dr lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening giller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska rsavgifterna berdknas s att de
técker kassaflodespéaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar érets kostmad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet f6r en
anldggningstillgdng fordelas pé tillgangens bedémda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill séga den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsittningstillgéngar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgédngar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar &n anldggningstillgangar.
Omsiéttningstillgéngar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under $vriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ér, till exempel fastighetslan med ldngre éterstaende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett 4r, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta &rs amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om
foreningen under éret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden 4r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket 4t mellan &ren och 4r en del i
foreningens sdkerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgéngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsfsreningen ska avsitta
medel till fond fSr inre underhéll. Fondbehaliningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar 4ger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde 4r,
baserat pa markvirdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys &r en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under &ret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jaimfora
bostadsréttsforeningens likvida tillgéngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangama storre 4n de kortfristiga
skulderna, 4r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jdmna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende ir viktiga. Fraga gima styrelsen om detta dven
om det inte star ndgot i arsredovisningen.



