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Styrelsen for Brf Vdsman 2 far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31.

Arsredovisningen 4r uppréttad i svenska kronor, SEK.

Forvaltningsberittelse

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Vasman 2 bildades i juni 2016, och forvérvade fastigheten Stockholm Visman 2,
Skattungsvéigen 14-16 och Storsjévigen 57-61 i Arsta, 2016-06-14. Fastigheten har en areal av 2779
kvm, och bestar av tva lamellhus, byggnadsar 1946. Féreningen bestér av 30 ligenheter, 28 bostadsritter
och 2 hyresrétter med total bostadsyta om 1548kvm, samt 2 lokaler med yta 189 kvm.Fastighetens
taxeringsvérde ar 37 319 000kr fran och med 2019.

Under slutet av 1990-talet renoverades delar av fastigheten. Bdda husen forseddes med nya yttertak,

elinstallationer i ldgenheterna byttes ut och stammarna renoverades. 1997 renoverades bade fasaden och
balkongerna. Sedan féreningen bildades har omfattande arbete pabdrjats for att rusta upp fastigheten och
arbete for att 6ka trivseln i foreningen pégar. Nagot som gér att lisa om i viisentliga hindelser under &ret

i denna och tidigare &rsredovisningar.

Styrelse och revisor:
Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma 2019-05-20 haft foljande sammansittning:

Ordinarie ledaméter: Conny Stromberg, Ordférande
Andreas Selander, Kassor
Ludvig Driscoll, Sekreterare (avgétt 2019-08-19)
Sofia Wellander, Ledamot
Asa Osteblad, Ledamot

Suppleant: Beatrice Faldt (ersdtter Ludvig Driscoll fr o m 2019-08-19)

Valberedning: Oscar Kievenemi
Jennifer Ingewall

Revisor: Hans Wallerstrém, Revision i Mélardalen AB

Féreningen har sitt séte i Stockholm.
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Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Fortsatt arbete med stadgarna.

Féreningen ar sedan 2019-01-01 momsregistrerad for uthyrning av parkeringsplatser till personer utanfor
foreningen.

Underhéllsplan har fardigstéllts under aret.

Fortsatt arbete med garden. Under varen 2019 hélls en arbetsdag dé bl a jord lades ut och grisytor
anlades.

Milning av kéllargéng utfordes och récke vid parkeringsplats sattes upp.
De trasiga vattenréren mellan husen byttes ut.

Under aret har man dven byggt forrdd, bytt fonster i komersiell lokal som i kéllare och bytt vindskivor.

Arbete med montering av ny belysning p& garden har padbérjats avslutats.

Medlemsinformation

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad hos Stockholm Stads Brandkontor.
Foreningen har vid arets utgdng 36 medlemmar.

Under aret har 7 Gverlatelser skett.

Styrelsen har &ven godként 2 andrahandsupplatelser.

Styrelsen har under ret hallt 11 protokollférda sammmantraden.

Flerarsoversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning 1560 1428 1314 530
Resultat efter finansiella poster -660 =791 -1 948 -1 458
Soliditet (%) - 81,8 81,9 - 80,1 79,5
Kassalikviditet (%) 153,6 132,3 978,1 361,0
Belaning/kvadratmeter (kr/kvm) 8617 8 676 9917 9932

Beléning/kvadratmeter &r den totala skulden till banker och kreditinstitut i forhallande till den totala
bostadsytan (BOA) och uthyrningsbar lokalyta (LOA).

Foreningen forvarvade fastigheten i Juni 2016, medlemmarna flyttade in i slutet av 2016, vilket forklarar
de stora skillnaderna i jamforelsetalen mellan 2016 och 2017.



Brf Visman 2
Org.nr 769630-1378

Forindring av eget kapital

Medlems-
insatser
Belopp vid arets ingdng 49 342 500
Avsittning till yttre fond
Disposition av
féregdende
ars resultat:
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 49 342 500

Upplitelse-

avgift
19 758 750

19 758 750

Forslag till behandling av ansamlad forlust
Styrelsen foreslar att den ansamlade forlusten (kronor):

ansamlad forlust
arets forlust

behandlas sa att

Avsittes till yttre fond
Ianspréktas fran yttre fond
i ny rékning 6verfores

Foreningens resultat och stillning i 6vrigt framgér av efterf6ljande resultat- och balansrakning med

noter.

Fond for
yttre

underhall
2125954
52110

2178 064

Balanserat

resultat

-2 331965
-52.110

-791 234

-3175 309

-3 175309
-660 141
-3 835 450

229 543
-90 051
-3974 942
-3 835 450
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Arets

resultat

-791 234

791 234
-660 141
-660 141

Totalt

68 104 005
0

0
-660 141
67 443 864
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Resultatrikning

Rorelseintikter, lagerforindringar m. m.
Nettoomséttning

Summa rérelseintiikter, lagerfordndringar m.m.

Roérelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlédggningstillgédngar
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2019-01-01
-2019-12-31

2 1559 580
1 559 580

3 959 229

o

-159 837
5 -65 710
-879 259
-2 064 035
-504 455

-155 686
-155 686
-660 141
-660 141

-660 141

4(11)

2018-01-01
-2018-12-31

1427 692
1427 692

-995 404
-155929
-65 711
-879 259
-2 096 303
-668 611

-122 623
-122 623
=791 234
=791 234

-791 234
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Balansrikning

TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer
Summa materiella anliggningstillgangar
Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2019-12-31

81 635413
13 760
81649 173

81649 173

8182
2104
81978
92 264

695 404
695 404
787 668

82 436 841

5(11)

2018-12-31

82507 792
20 640
82 528 432

82 528 432

3241
2100
75 488
80 829

556 112
556 112
636 941

83 165 373
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Balansriikning Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 10
Leverant6rsskulder

Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 11
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

69 101 250
2178 064
71279 314

-3 175 309

-660 141
-3 835 450
67 443 864

14 480 052
14 480 052

99 996
66 776
104 830
32084
209 239
512 925

82 436 841

6 (11)

2018-12-31

69 101 250
2125954
71 227 204

-2 331 965

=791 234
-3 123 199
68 104 005

14 580 008
14 580 008

99 996
74 580
96 000
30710
180 074
481 360

83165373
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allminna

rad (BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Anlédggningstillgangar
Tillimpade avskrivningstider:

Byggnader 100 ar
Markanldggningar 40 ar
Fastighetsforbattringar 20 &r
Inventarier, verktyg och installationer 5é&r

Nyckeltalsdefinitioner
Nettoomséttning
Rorelsens huvudintékter, fakturerade kostnader, sidointékter samt intéktskorrigeringar.

Resultat efter finansiella poster
Resultat efter finansiella intékter och kostnader men fore bokslutsdispositioner och skatter.

Soliditet (%)
Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutning.

Kassalikviditet (%) :
Omsittningstillgdngar exklusive lager och pagdende arbeten i procent av kortfristiga skulder.

Not 2 Nettoomsiittning

2019-01-01 2018-01-01

-2019-12-31 -2018-12-31
Arsavgifter bostider 905 140 905 148
Hyror bostader 132 479 132 480
Hyror lokaler 201 955 187 440
Hyror garage och parkeringsplatser 140 233 73 267
Eltillagg 124 080 86 880
Bredbandsavgift 37 500 38 400
Overlatelse-och pantsittningsavgift 6710 2 944
Ovriga intékter 11483 1133

1559 580 1427 692
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Not 3 Driftskostnader

Uppvéarmning

El for belysning
Tomtrattsavgéld/arrende

Vatten och avlopp

Sophidmtning

Tradgérdsskotsel

Reparation och underhall Fastighet
Rep & Underhall Bostéder
Underhall el

Bredband

Kabel-TV

Fastighetsskétsel och teknisk forvaltning
Fastighetsforsékringspremier

Not 4 Ovriga externa kostnader

Fastighetsskatt/fastighetsavgift
Forvaltningskostnader

Ovriga Férvaltningskostnader
Revisionsarvoden
Konsultarvoden
Bankkostnader

Ovriga externa kostnader
Férbrukningsinventarier

Not 5 Personalkostnader

Léner och andra erséttningar samt sociala kostnader
Styrelsearvoden

Sociala kostnader

Totala Styrelsearvoden och sociala kostnader

2019-01-01
-2019-12-31

286 984
152 681
125 900
69 352
25531
3258
151 319
50134
0

44 556
8 096
6315
35103
959 229

2019-01-01
-2019-12-31

56 500
48 467
6317
18 750
12 188
7 466
3060
7089
159 837

2019-01-01
-2019-12-31

50 000
15710
65710

8 (11)

2018-01-01
-2018-12-31

301 991
153 286
125 900
68 234
25122
6 001
182 685
7899
29950
44 808
8022
6252
35254
995 404

2018-01-01
-2018-12-31

48 330
42 000
5682
15 700
1 800

8 664
6441
27312
155 929

2018-01-01
-2018-12-31

50 001
15710
65711
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Not 6 Byggnader och mark

Ingéende anskaffningsvérden

Inkop

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat virde

Taxeringsvarden byggnader
Taxeringsvarden mark

Not 7 Inventarier, verktyg och installationer
Ingéende anskaffningsvarden

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat viirde

Not 8 Ovriga fordringar

Arvoden
Skattekonto

2019-12-31
84 649 662
84 649 662
-2 141 870

-872 379
-3 014 249

81 635 413

17 598 000
19721 000
37319 000

2019-12-31

34 400
34 400

-13 760
-6 880
-20 640

13760

2019-12-31
2100

4

2 104

9(11)

2018-12-31

83 226 825
1422 837
84 649 662

-1269 491
-872379
-2 141 870

82 507 792

19 267 000
13 155 000
32 422 000

2018-12-31

34 400
34 400

-6 880
-6 880
-13 760

20 640

2018-12-31
2100

0

2100
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Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Stockholms Stad
KabelTV

Ekonomisk forvaltning
Fastighetsskotsel
Bredband
Bostadsratterna
Brandkontoret

Not 10 Skulder till kreditinstitut
Nedan framgér férdelning av langfristiga 18n.

Réntesats
Langivare %
Nordea 1,14
Nordea 0,911

Kortfristig del av langfristig
skuld

Datum for
rinteindring

2022-10-19
2020-03-21

2019-12-31
31475

2055
11784
1589
3713
4 890

26 472
81978

Lanebelopp
2019-12-31

4933 376
9 646 672
14 580 048

99 996

10 (11)

2018-12-31

31475
2023
10 500
1563
3713
0
26214
75 488

Lanebelopp
2018-12-31

4 966 668
9713 336
14 680 004

99 996

Not 11 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna Réntekostnader
Forutbetalda Hyresinkomster
Virme

El

Revision

Bank

Vatten

Sophdmtning

Not 12 Visentliga hiindelser efter rikenskapsarets slut
Arbetet med foreningsens stadgar fortsétter under 2020.

2019-12-31

9696
103 872
36 517
24 380
16 000
797

11 587
6390
209 239

2018-12-31

5906
88376
38 817
33078
13 000

897

0

0

180 074
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Not 13 Stillda sidkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckning 34 000 000 34 000 000
34 000 000 34000 000

Stockholm 2020- 03 - 2 ©

Ersétter Ludvid Driscoll

/

Andreas Selander

Sofia Wellander
S Wl cu e

Min revisionsberittelse har lamnats 2020- 05 -&% .

N —

Hans Wallerstrom
Auktoriserad revisor
Revision i Milardalen AB
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdimman i Bostadsréttsforeningen Visman 2, org.nr 769630-1378.

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden
Jag har utf6rt en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Visman 2 for ar 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
i alla visentliga avseenden réttvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberttelsen &r
forenlig med &rsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att féreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utf6rt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir
oberoende i forhdllande 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 inhdmtat &r tillréckliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér beddmningen av féreningens férméga att
fortsétta verksamheten. Den upplyser, nér sé &r tillampligt, om férhéllanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar
Mina mal &r att uppnd en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte

innehéller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att
ldmna en revisionsberittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog grad av
sdkerhet, 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 sddan finns. Felaktigheter kan uppsté péd
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Dessutom:
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* identifierar och bed6mer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller p4 fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhédmtar revisionsbevis som ir tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptiicka en vasentlig felaktighet till f61jd av
ocgentligheter dr hogre dn for en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosittande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgérder som 4r lampliga med hénsyn till omstédndigheterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten 1 styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
uppriéttandet av arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nigon vésentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
héndelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att
fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberittelsen fésta uppmirksamheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar 4r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram till datumet
for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen,
déribland upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsréttsforeningen Visman 2 for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund for uttalanden ‘

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs nidrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillridckliga och andamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelégenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betridffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att
inhémta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nigon
styrelseledamot i nagot visentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller

e péndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
dédrmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget 4r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet 4r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka &tgarder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella
bedomning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa
sédana étgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och
overtridelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar 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 betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

Knivsta den 7 maj 2020

T MAA

Hans Wallerstrom
Auktoriserad revisor



