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Forvaltningsberattelse

Styrelsen fér Brf FAgelmannen, 716438-4930, med sate i Lund, far hdrmed avge arsredovisning for
2021.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Féreningens dndamal

Bostadsrattsféreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
bostadsrattsfGreningens hus upplata bostadslagenher och lokaler iill nyttjande och utan
tidsbegrasning. Upplatelse far &ven omfatta mark som ligger i anslutning till bostadsrattsféreningens
hus, om marken ska anvandas som kompiement till bostadslagenhet eller lokal. Bostadsratt &r den ratt
i bostadsréattsfGreningen som en medlem har pa grund av upplatelsen. Medlem som innshar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Bostadsratisféreningen registrerades 1987-07-03. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
registrerades 2000-07-05 och nuvarande stadgar registrerades 2018-09-03 hos Bolagsverket.

Féreningen ar ett s.k. privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och uigbr darmed
en akta bostadsrattsforening.

Styrelsen, revisorer och évriga funktionérer

Qrdinarie ledamoter Vald t.0.m. féreningsstidmman
Fredrik Boklund Ordférande 2022
Ewa Fydrych-Hulyk Ledamot 2023
Hugo Laurell Ledamot 2022
Fredrika Langéen Ledamot 2022
Goéran Neckmar Ledamot 2023
Styrelsesuppleanter

Ulla Martensson Suppleant 2023
Qrdinarie revisorer

Inge Wennberg Foreningsvald revisor 2022
Emst & Young AB Aukioriserad revisor 2023
Revisorssuppleanter

Lennart Enge Revisorssuppleant 2022
Valberedning

Bengt Hall

Marianne Green

Firmateckning
Foreningens firma tecknas férutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdéter, tva i férening.
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Fastighetsuppgifter
Féreningen ager fastigheten Lund Zettervall 3 i Lunds kommun med darpa uppférd byggnad med 71
lagenheter. Byggnaden &r uppford 1961. Fastighetens adress dr Thomanders vdg 2 A-C.

Féreningen upplater 71 lAgenheter med bostadsrétt samt 41 parkeringsplatser med hyresratt.

Lagenheisidrdelning

1 rok 2 rok 3rok 4 rok 5 rok
14 st 2 st 4 st 33 st 18 st
Total tomtarea: 3 329 kvm
Total bostadsarea: 5831 kvm
- varayv bostadsréittsarea: 5 831 kvm

Lokalférieckning

Hyresgést Yia Loptid
On Tower Sweden AB Mast 2024-12-31
LI&A Transport AB Mast Uppsagd

Fastighetsinformation
Fastighetens energideklaration &r utfdrd 2019-09-26.

Fastigheten &r fullvardesforsékrad i Trygg Hansa. | fdrsdkringen ingar ansvarsférsakring for styrelsen
dock ej kollektivt bostadsratistillagg f&r medlemmarna.

Férvaltning och vasentliga avial
Bredablick Férvaltning i Sverige AB har bitratt styrelsen med foreningens ekonomiska och tekniska
forvaltning enligt tecknat avtal.

Vésentiliga avial

Ownit Kabel-TV

Ownit Bredband

E.ON Elavtal avseende volym

Kraftringen Fijarrvarme

Orestads Bevakning Jour

Sustend SBA (Systematiskt Brandskyddsarbete)
Anticimex Skadedjursbekdmpning

Cibes Kalea Lifts Serviceavial hissar

Klimai- och Automatikkontroll i Lund Serviceavial ventilation
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Underhall och reparationer

Arets underhall

Foéreningen har under rakenskapséret utfért reparationer for 300 336 kr. Reparationskostnader
specificeras ndrmare i not 4 till resultatrakningen.

Underhallsplan och kommande &rs underhall

Styrelsen féljer en underhalisplan som upprattades 2019-07-11 av Sustend (tidigare Bredablick
Fastighetspartner).

Enligt av styrelsen antagen underh&lisptan avsétts det 1 162 000 kr 2021 i{6r kommande ars underhall,
detta motsvarar 199 kr per kvm.

Véasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Aiimant

Foreningen har under aret héllit ordinarie féreningsstamma den 25 maj 2021. Styrelsen har under aret
kontinuerligt hallit protokollfdrda sammantraden.

Foreningen har under aret genomfért ett stérre underhallsarbete avseende fonster dar den totala
investeringen férvantas uppga till 17 miljoner. Styrelsen bedémer att det | dagsiaget inget gar ait
avgdra huruvida underhaliet r av en sadan karaktér att det ska aktiveras i féreningens balansrikning
elier kostnads foras dver resuitatrdkningen. Mot bakgrund av det har styrelsen beslutat sig fér att
redovisa investeringen som ett pagaende arbete. Beslut kring den slutiiga redovisningsméssiga
hanteringen kommer att tas i samband med att projektet ar helt avslutat.

Styrelsens ord

Styrelsen har haft sammantriden ungefar en gang i ménaden. Coronapandemin har dven i ar inneburit
att manga av styrelsemdtena har genomidrts digitalt men en del har genomférts med fysisk nérvaro.
Detta har dock inte skett i styrelserummet da detta har anvants av Malmé Byggcenters, MBC,
hantverkare under fdnsterrenoveringen.

Vid sammantrédena skrivs protokoll som sedan |&ggs ut pa Bredablicks dedikerade hemsida for
bostadsrattsfdreningen Fagelmannen. Alla styrelseledaméter samt {éreningens revisor har tillgang till
dessa. Under mellanperioderna har ledaméterna flitigt kommunicerat via internet. Pa Bredablicks
hemsida finns en hel del uppgifter som hjalper ledamaéterna att félja verksamheten i olika avseenden
sasom ronderingar av trddgardsskdtsel, stddning och brandsakerhet. Dér finns dven samtliga
felanmalningar som mediemmar i {éreningen rapporterar samt nar och hur dessa anmalningar
atgérdas.

Vid varje styrelsesammantrade ges information om féreningens ekonomi. Slutresultatet {dr 2021
redovisas i arsredovisningen. Det framgar att féreningens ekonomi beddéms vara god, Féreningen bor
dock héja avgifterna sa att de ldpande folier prisindex. Aven avgifterna for el maste hojas i férhéilande
till leverantdrens prisékningar. Parkeringsavgifterna har hdjts da dessa inte reflekterade radande
prisbild.

For att medlemmarna ska fa veta vad som hander i huset ger styrelsen ut informationsblad, var och
hést, men det senaste aret har fler brev &n sa delats ut. Mycket pa grund av fonsterrenoveringen.
Anslagstavlorna lAngst ner i trapporna anvands ocksa for att distribuera information. Styrelsen kommer
fran och med 2022 att mer aktivt nytija féreningens hemsida htip://fagelmannen.se/ for
informationsspridning. Hemsidan innehaller aven ansdkningsbianketter och information géllande
renoveringar av husets lagenheter samt de trivselregler som géller huset.

Fonsterbytet, har pagatt under hela 2021. Pa grund av Corenapandemin drabbades bytet av
leveranstfdrseningar och vid flertalet ganger var leveranserna dessutom inte kompletta. Detta har
foranlett manga méten. Under aret har styreisen haft ca 12 méten med Sustend som varit
projektledare och ytterligare 12 med MBC och Sustend. Dessutom har styrelsen deltagit i ett flertal
besiktningar med en opartisk besikiningsman, Sustend och MBC. Den slutgiltiga férseningen for
fonsterbytet verkar vid skrivandets datum dock inte bli mer &n en manad. | samband med fonsterbytet
har styrelsen latit géra en dversyn av samtliga balkonger.

De stdrre fragor som styrelsen har haft ait hantera under ret, uidver fdnsterbytet, ar fortsatt
brandsakerhetsuppdatering vilket pagatt sedan forra aret. Det ar nu bland annat nya las pa luckorna till
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stigarledningarna i trapphusen samt nya skyltar. Brandsakerhetsatgarderna kommer att avslutas under
varen da packningar byts i samtliga kopplingar och ventiler.

Styrelsen har med hjalp av Sustend och Bredablick dven utrett tappvaitenledningarna i huset efter ett
lackage i trappa C. Styrelsen har beslutat att tappvatienledningarna inte behdver bytas inom nartid
men koniroll och inspektion av roren kommer att ske I6pande. Styrelsen utreder dven en
filterinstallation {6r varmvattenfunkiionerna i huset (bade fér varmtappvatten och fér varmevattnet).
Denna instaliation férlanger livsiingden pa befintliga rér och ger ett renare vatten.

Samtliga parkeringsplatser har fatt nya skyitar med tydligt angiven numrering.

P& grund av coronapandemin genomidrdes fdreningens férra arsmdte digitalt. Dokumentation fran
motet fanns tillgangligt aningen férsenat pa grund av Coronarelaterade omsténdigheter.

Manga renoveringar av badrum har skett &ven under 2021. Dessa resulterar fortfarande ofta i
bekymmer for 13genheten under den som renoveras. Information om renoveringar och steg som bor
tas infér dessa finns pa féreningens hemsida http:/fageimannen.se/

Tradgarden har trots renoveringen med byggmaskiner nyttjats flitigt. En tradgérdsdag genomidrdes
under hdsten och den traditionella gibggsamlingen kunde &ter genomftdras i december.

Medlemsinformation

Overlatelser

Under 2021 har 7 dveriatelser av bostadsraiter skett (fg ar skedde 5 dveriatelser).
Beviljade andrahandsuthyrningar 2021-12-31: 1 st.

Medlemmar

Vid arets ingang hade fGreningen 121 mediemmar.
10 tillkommande mediemmar under rékenskapsaret.
11 avgaende medlemmar under rdkenskapsaret.
Vid arets utgang hade féreningen 120 medlemmar.

Anledningen till att antalet medlemmar kan éverstiga antalet bostadsrétier &r att mer &n en medlem
kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid féreningsstamman har en bostadsrétt endast en
rost cavsett antalet innehavare.

o

Arsavgifter
Foéreningen fdréandrade arsavgifterna senast den 1 januari 2022 da avgifterna héjdes med 3 %.

Flerarsoversikt

Resultat och stélining (tkr) 2021 2020 2019 2018
Rérelsens intdkter 3910 3942 3873 3827
Resultat efter finansiella poster 268 669 -391 -131
Forandring av underhalisfond 1162 976 -165 165
Resuitat efter fondforéndringar, exkiusive avskrivningar  -315 272 353 283
Soliditet (%) 12 17 15 16
Arsavgift f6r bostadsraiter, kr / kvm 565 549 549 549
Driftskostnad, kr / kvm 361 312 313 317
Réanta, kr / kvm 70 59 68 109
Avséttning till underhallsfond kr / kvm 199 195 150 94
Lan, kr / kvm 6433 4 390 4 646 4 646
Snittrénta (%) 1,09 1,33 1,46 2,34

Arsavgiftsniva tor bostadsritter | kr/kvm har bostadsrattsarean som berékningsgrund. Driftskostnad i ki/kvm, ranta i kr/kvm,
avséttning till underhéllsfond i ke/kvm samt 1dn ki’kvin har bostadsarea som berdkningsgrund.

Soliditet anger hur stor andel av tillgadngarna som &r finansierade med eget kapital, dvs eget kapital dividerat med
batansomslutning.
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Férandringar i eget kapital
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Bundet Bundet Fritt Fritt
Medlems-  Underhalls- Balanserat Arets
insatser fond resultat resuftat
Vid arets bérjan 11148 319 975 993 -7 341 822 669 473
Disposition enligt féreningsstamma 669 473 -669 473
Avsattning till underhallsfond 1162 000 -1 162 000
Arets resultat 267 580
Vid arets slut 11 148 319 2137993 «7 834 349 267 580
Resultatdisposition
Till féreningsstammans férfogande finns f6ljande medel (kr)
Balanserat resuiltat -6 672 349
Arets resuliat fore fondfdréndring 267 580
Arets avsatining till underhalisfond enligt underhalisplan -1 162 000
Summa dver/underskott -7 566 769
Styrelsen féreslar foljande disposition till fdreningsstdmman:
Att balansera i ny rikning -7 566 769

Vad betraffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterfdljande resultat- och
balansrakning med tillhérande bokslutskommentarer.

Dokumentnummer: 626659fbb2a0c- Sida (6 av 19)



Brf Fageimannen

6(16)

716438-4930

Resultatrakning

Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31

Rérelseintékier

Arsavgifter och hyror 2 3476 553 3378213

Ovriga rorelseintékter 3 433 112 564 093

Summa rorelseintikter 3 902 665 3942 306

Rérelsekostnader

Fastighetskostnader 4,5,6 -2370473 -2 038 349

Ovriga externa kostnader 7 -161 815 -199 080

Personalkostnader 8 -120 924 -116 692

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 9 -579 398 -579 400

Summa roreilsekostnader -3232 410 -2 933 521

Rorelseresultat 677 255 1008 785

Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter 650 1963

Réantekosinader och liknande resultatposter -410 325 -341 275

Summa finansiella poster -408 675 -339 312

Resultat efter finansiella poster 267 580 669 473

Arets resultat 267 580 669 473
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10,17 29653 140 30 232 538
Inventarier, maskiner och installationer 11 - -
Pagaende nyanlaggningar och forskott

avseende maieriella anidggningstillgangar 10 15624 621 -
Summa materiella anidggningstillgangar 45 277 761 30 232 538
Summa anlaggningstiligangar 45 277 761 30 232 538
Omséttningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 393 -
Ovriga fordringar 94 551 29 098
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 240 625 229 068
Summa kortfristiga fordringar 335 569 258 166
Kassa och bank 13 730 006 1333 549
Summa omsattningstiligangar 1 065 575 1591715
SUMMA TILLGANGAR 46 343 336 31 824 253
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Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 11 148 319 11 148 319
Underhallsfond 2137 993 975 993
Summa bundet eget kapital 13286 312 12 124 312
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -7 834 349 -7 341 822
Arets resultat 267 580 669 473
Summa fritt eget kapital -7 566 769 -6 672 349
Summa eget kapital 5719 543 5451 963
Langfristiga skulder

Fastighetslan 14,15 37 337 500 19 000 000
Summa langfristiga skulder 37 337 500 19 000 000
Kortfristiga skulder

Kortfristig del av langfristiga skulder till kreditinstitut 14,15 175 000 6 600 000
Leverantdrsskulder 2 265 694 225714
Skatteskuider 7878 5748
QOvriga skulder -4 142 30 987
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 841 863 509 841
Summa kortfristiga skulder 3 286 293 7 372 290
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 46 343 336 31 824 253

Dokumentnummer: 626659fbb2a0c- Sida (9 av 19)



Brf Fageimannen
716438-4930

9(16)

Kassaflédesanalys

2021-01-01- 2020-01-01-
Belopp i kr 2021-12-31 2020-12-31
Den I6pande verksamheten
Rdrelseresultat 677 255 1008 775
Avskrivningar 579 398 579 400

1 256 653 1588175

Erhalien ranta 650 1 963
Erlagd ranta -410 325 -341 265
Kassaflode fran den Iépande verksamheten 846 978 1248 873
fore forandringar i rérelsekapital
Fdrédndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar (1) -77 402 -134 399
Okning(+)/Minskning (-} av roérelseskuider (2) 2339003 11 277
Kassaflode fran den iGpande verksamheten 3108 579 1125 751
investeringverksamheten
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -15 624 621 .
Kassafléde fran investeringsverksamheten -15 624 621 -
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 18 600 000 14 100 000
Amortering av laneskuider -6 687 500 -15 593 388
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 11 912 500 -1 493 388
Arets kassafiode 603542 -367 637
Likvida medel vid arets bérjan 1333 548 1701185
Likvida medel vid arets slut 730 006 1333 548

(1) Foreningens roreisefordringar utgdrs av omséattningstillgangar exkiuderat for likvida medel.

(2) Foreningens rireiseskulder utgdrs av kortfristiga skulder inkluderat skatteskulder.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Aliméanna redovisningsprinciper

10(16)

!:\rsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningsiagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag (K2).
Belopp i SEK om inget annat anges.

Underhall/underhallsfond

Underhall utfort enligt underh&llsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser Iépande

underhall som ej finns med i underhéllsplanen.

Enligt anvisning fran Bokidringsnamnden redovisas underhallsfonden som en del av bundet eget
kapital. Avsattningar enligt plan och ianspréktagande fér genomfdrda atgarder sker genom dverfdring
mellan fritt och bundet eget kapital efier beslut av styrelsen. Avsattning utéver plan sker genom

disposition pa foreningsstdmma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrdkningen inom &rets resuitat.

Vérderingsprinciper m m

Tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar

Fordringar har virderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och berdknad nyttjandeperiod.

Nedskrivning sker vid bestaende vardenedgang.

Foliande avskrivningstider tillampas

Materiefla anldggningstifigdngar:

Byggnader 15-50 ar
Inventarier, maskiner och installationer 5éar
Not 2 Arsavgifter och hyror

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Arsavgifter bostader 3 294 987 3 198 948
Hyror lokaler 58 501 58 360
Hyror p-platser/garage 123 065 120 905
Summa 3 476 553 3378 213
Not 3 Ovriga rorelseintakter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Kommunikation 161 028 161 028
El 239 355 356 727
C:)vernattningslégenheb’gemensamhetslokal 3 600 10 400
Overlatelseavgifter 4753 7078
Andrahandsuthyrningsavgifter 1947 3 546
Ovriga intakter 22429 25314
Summa 433 112 564 093
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Not 4 Reparationer
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Tvéttutrustning, gemensamma utrymmen 3639 10 845
Darrar/portar/las, gemensamma utrymmen 21978 16 746
Ovrigt, gemensamma utrymmen 880 -
VA & sanitet, installationer 6 894 4 888
Varme, installationer 1 869 -
Ventilation, installationer 6 563 5 551
E!|, installationer 8776 572
Tele/TV/poritelefon, installationer 2 303 -
Hiss 31020 17 079
Huskropp - 3250
P-plaiser/garage 11 753 -
Vattenskador 204 662 -
Summa 300 336 58 930
Not 5 Planerat underhall

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Tvattutrustning, gemensamma ufrymmen - 63 007
Huskropp, fonster - 100 000
Summa - 163 007
Not 6 Driftskostnader

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsskati/-avgift 103 689 101 459
Teknisk forvaltning 260 120 238 287
Besiktningskostnader -14 353 4 761
Bevakningskostnader 6 641 8100
Snordjning 105 725 13 407
Serviceavtal 36 706 29782
Férbrukningsmaterial 3 950 16 540
Ovriga utgifter for kbpta tjanster 16 281 23 517
El 377 078 234 907
Uppvarmning 646 136 598 292
Vatten och avlopp 128 323 127 812
Avfallshantering 125036 166 907
Forsdkringar 37 965 30 851
Systematiskt brandskyddsarbete 71 841 56 403
Kabel-TV 84 361 84 448
Bredband 80 940 80 940
Summa 2070137 1816 412
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Not 7 Ovriga kostnader
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2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Kontorsmateriel och trycksaker 4280 -
Tele och post 4083 3905
Férvaitningskostnader 129 010 125 314
Revision 13750 21 000
Jurist- och advokatkostnader 1619 35 656
Bankkostnader 3253 4217
IT-tjanster 1496 1337
Ovriga externa tjanster 3750 6 250
Ovriga externa kostnader 374 1400
Summa 161 615 199 080

Not 8 Personalkostnader

Féreningen har gj haft nagra anstéilda under verksamhetsaret. Styrelsen har beviljats arvode.

Arvoden, erséattningar och sociala avgifter

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Styrelsearvoden 95 200 94 600
Foreningsvald revisor 2 000 2 000
Utbildning - 2463
Summa 97 200 99 063
Sociala avgifter 23724 17 630
Summa 120 924 116 692
Not 9 Avskrivning av anlaggningstiligangar

2021-01-01- 2020-01-01-

2021-12-31 2020-12-31
Byggnader 579 398 579 400
Summa 579 398 579 400
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Not 10 Byggnader och mark
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2021-12-31 2020-12-31
Ingaende anskaffningsvirden
Vid drets bdrjan
-Byggnader 29 443 521 29 443 521
-Mark 11498715 11498715
ingdende anskaffningsvdrden 40 942 236 40 942 236
Arets anskaffningar
-Okning/minskning av pagaende nyanliggning 15 624 621 -
Utgaende anskaffningsvérden 56 566 857 40 942 236
Ingaende avskrivningar
Vid drets bdrjan
-Byggnader -10 709 698 -10 130 298
. -10 709 698 -10 130 298
Arets avskrivning
-Arets avskrivning pa byggnader -579 398 -579 400
-579 398 -579 400
Utgaende avskrivningar -11 289 096 7 -10 709 698
Redovisat varde 45 277 761 30 232 538
Varav
Byggnader 18 154 425 18 733 823
Mark 11498 715 11498 715
Pagaende nyanlaggningar 15 624 621 -
Taxeringsviarden
Bostader 88 000 000 88 000 000
Totalt taxeringsvérde 88 000 000 88 000 000
Varav byggnader 48 000 000 48 000 000
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Not 11 Inventarier, maskiner och installationer

2021-12-31 2020-12-31

Ingaende anskaffningsvéarden

Vid drets bérjan

-Inventarier, maskiner och installationer 404 425 404 425

Utgaende anskaffningsvérden 404 425 404 425

Ingaende avskrivningar

Vid drets bdrjan

-Inventarier, maskiner och instaliationer -404 425 _ -404 425
-404 425 -404 425

Arets avskrivningar

-Inventarier, maskiner och installationer - -

Utgaende avskrivningar -404 425 -404 425

Redovisat virde - -

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2021-12-31 2020-12-31

Upplupna hyresintakier 142 442 116055
Férutbetaida kostnader 98 183 113 013
Summa 240 625 229 068

Not 13 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Transaktionskonto Handelsbanken 730 0086 1333 549

Summa 730 006 1333 549
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Not 14 Forfall fastighetslan
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2021-12-31 2020-12-31
Forfaller inom ett ar fran balansdagen 175 000 6 600 000
Forfaller 2-5 ar fran balansdagen 31 300 000 19 000 000
Forfaller senare an fem ar fran balansdagen 6 037 500 -
Summa 37 512 500 25 600 000
Not 15 Fastighetslan

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetslan 37512500 25600000
Summa 37 512500 25 600 000
Laneinstitut Ranta Bundet till Ing. skuld Nyalan Arets amort. Utg. skuld
SBAB 1,09 % 2026-07-17 - 116000060 - 11600000
SBAB 1,60 % 2031-03-13 - 7 000 000 -87500 6912500
Nordea 1,05 % 2025-01-22 7 500 000 - - 7500000
Nordea Lost 6 600 000 - -88600000 -
SBAB 1,88 % 2023-09-21 1 500 000 - - 1 500 000
Nordea 1,40% 2023-08-16 10 000 000 - - 10000 000
Summa 25600000 18600000 -6687500 37512500

Ovan tabeli visar slutbetainingsdag f6r foreningens fastighetslan, dock &r finansieringen av langfristig karaktar och lanen

forlangs normalt vid siutbetalningsdag.

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

2021-12-31 2020-12-31
Upplupna l6ner och arvoden samt sociala avgifter 103 058 105 686
Upplupna rantekostnader 27 878 28 538
Férutbetalda intakter 483 045 220 858
Upplupna revisionsarvoden 17 000 20 000
Upplupna driftskostnader 210 882 134 759
Summa 841 863 509 841
Not 17 Stéllda sdkerheter
Stéllda sékerheter

2021-12-31 2020-12-31
Fastighetsinteckningar tilf sdkerhet fér fastighetsian
Fastighetsinteckningar 37 723 000 32 653 000
Summa stillda sikerheter 37 723 000 32 653 000
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Underskrifter

Lund, enligt de datum som framgar av vara elektroniska underskrifter.

Fredrik Bokiund Ewa Fydrych-Hulyk
Styrelseordidrande
Hugo Laurell Fredrika Langéen

Goran Neckmar

Var revisionsberattelse har lamnats enligt det datum som framgar av var elekironiska underskrift
Ernst & Young AB

Erik Mauritzson Inge Wennberg
Auktoriserad revisor Medlemsrevisor
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Revisionsberdttelse

Till i8reningsstidmman i Bostadsrattsforeningen Figelmannen, org.nr 716438-4930

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for
Bostadsrattsforeningen Fagelmannen for ar 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningsiagen och ger en i alla vésentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2021 och av dess finansielia resuitat och
kassafidde for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstdmman faststailer resuitat-
rakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisicnen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitien De auktoriserade ravisorernas ansvar samf Den
fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhdllande till féreningen eniigt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirdckliga och
&ndamalsenliga som grund fér vira uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den beddmer dr nddvandig fér att uppratta en drsredovis-
ning som inte innehdlier ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentiigheter elier misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styreisen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nér s ar tilldmpligt, om forhallanden som
kan péverka férmagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt
drift tilidmpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamneten.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utfdra revisionen enligt Internaticnal Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

vart mal ar att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehdller ndgra vdsentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentiigheter eller
misstag. Rimlig sdkerhet 4r en hog grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en védsentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter elier misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt elier tillsammans rimiigen kan férvan-
tas paverka de ekonamiska beslut som anvandare fattar med
grund [ arsredovisningen.

Som del av en revision eniigt ISA anvénder vi professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hetfa revisionen. Dessutom:

. identifierar och beddmer vi riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pd
cegentligheter eller misstag, utformar och utfr gransk-
ningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tilirdckliga och dndamals-
enliga for att utgdra en grund §6r vara uttalanden. Risken
fér att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet till f&lid av
cegentiigheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pd misstag, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, fdrfalskning, avsiktliga
uteldmnanden, felaktig information eller asidosattande
ay intern kontroll,

«  skaffar vi oss en férstdeise av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér var revision fir att
utforma granskningsatgérder som &r |&mpliga med
hansyn till omstdndigheterna, men inte for att utfaia oss
em effektiviteten i den interna kontrollen,

. utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimiigheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillnérande upplysningar.

« drar vien siutsats om iampligheten i att styrelsen anvén-
der antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionshevisen, om det finns ndgon
visentlig osdkerhetsfakior som avser sadana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
fareningens férmaga att fortsstta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhets-
faktor, mdste vi i revisionsberdttelsen fasta uppmark-
samheten pd upplysningarna i drsredovisningen om den
viisentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrdckiiga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att
en férening inte idngre kan fortsdtta verksamheten.

¢ utvdrderar vi den dvergripande preseniationen, struk-
turen och innehdilet i rsredovisningen, daribland upp-
lysningarna, och om drsredovisningen dterger de under-
liggande transaktionerna och hdndelserna pa ett satt
som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttageiser under
revisionen, ddribland de eventuella betydande brister | den
interna kontrollen som vi identifierat.

Dokumentnummer: 626670dbca0d5- Sida (1 av 3)



Den firtroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet mad arsredovisningslagen och om drsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéilning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utdver v3r revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens fdrvaltning av Bostadsrattsféreningen
Figelmannen fér 8r 2021 samt av forsiaget $ill dispositioner
betraffande foreningens resultat.

Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberdtteisen och beviljar styreisens
ledamater ansvarsfribet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige.

Vart ansvar eniigt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r obergende i férhdllande till foreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktcriserade
revisorer har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckiiga och
andamdisenliga som grund f6r vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér forslaget till disposi-
ticner betraffande foreningens vinst elier fériust, vid forslag
tiil utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stailer pa star-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stalining i &vrigt.

Styrelsen ansvarar fdér foreningens organisation och
férvaltningen av f8reningens angeldgenheter. Detta innefattar
vland annat att fortidpande beddma fdreningens ekonomiska
situation och att tiilse att féreningens organisation dr utformad
sd att bokféringen, medelsférvaitningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter | &vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande sdtt.

Revisorns ansvar

vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och ddrmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis
far att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot védsentligt avseende:

o fdretagit nagon Atgdrd eller gjort sig skyldig till nagon
farsummelse som kan fdranieda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e pad n3got annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilismpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart ottalande
om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattstagen.

Rimiig sdkerhet &r en hiig grad av sdkerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfirs enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptdcka dtgérder eiler férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyidighet mot féreningen, eller att
ett férslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr férenligt med bostadsrattslagen.

Som en dei av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander de auktoriserade revisocrerna professionelit omddme
ach har en professionellt skeptisk instdlining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig framst
pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfdrs baseras pd de auktoriserade
revisorernas professicneila beddmning och d&vriga vaida
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen p& sddana
&tgarder, omraden och férhdllanden som &r vésentliga for
verksamheten och ddr avsteg och &vertradeiser skulle ha
sdrskitd betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
privar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfripet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
férslag till dispositioner betraffande féreningens foriust har vi
granskat om forsiaget ar forenligt med bostadsratisiagen.

Lund, det datum som framgdr av var elektroniska signatur,
Ernst & Young AB

Erik Mauritzson
Auktoriserad revisor

inge Wennberg
Fortroendevaid revisor
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Ordlista

Anlidggningstillgang
Tillgang som féreningen avser anvanda under en langre tid. De vanligaste anlaggningstillgangarna &r
féreningens byggnader samt dess mark.

Avskrivning

Bokféringsméssig vardeminskning av tillgang genom att tillgdngens ursprungliga varde férdelas som
kostnader 6ver de ar som tillgangen nyttjas. Den vanligaste avskrivningen i bostadsrattsféreningar ar
avskrivningar av féreningens byggnad. Mark skrivs inte av.

Balanserat resultat
Ar summeringen av de arliga resultaten fér samtliga féreningens tidigare rakenskapsar. Det balanserade
resultatet ar en del av foéreningens fria egna kapital.

Balansrdkning

Sammanstallning éver féreningens ekonomiska stéllning vid en viss tidpunkt. Balansrédkningen &r uppdelad i
en del som bestar av foreningens tillgangar och en annan med eget kapital och skulder vilket visar hur
féreningens tillgangar har finansierats.

Bostadsrattsforening

En bostadsrattsférening ar en ekonomisk forening utan vinstsyfte som har for avsikt att upplata lagenheter
och eventuellt lokaler med bostadsrétt i foreningens hus. Féreningen ansvarar for det yttre underhallet av
foreningens hus medan det inre underhallet &r respektive bostadsrattshavare ansvar. Vem som ansvarar fér
vad regleras i féreningens stadgar och bostadsrattslagen.

Foreningsstamma

Féreningsstdmman &r foreningens hdgsta beslutande organ dar féreningens samtliga medlemmar
demokratiskt fattar beslut. Exempel pa beslut som fattas &r styrelsesammansittning, disposition av resultat
samt vasentliga forandringar sdsom nybyggnationer.

Forutbetalda intdker och upplupna kostnader

Forutbetalda intidkter uppstar t.ex. om féreningens medlemmar betalar in arsavgiften fore rakenskapsarets
slut for period som avser nasta rakenskapsar. En upplupen kostnad uppkommer om det efter
rakenskapsarets slut inkommer fakturor som avser foregdende rakenskapsar. Vanliga upplupna kostnader &r
kostnader for el, fjarrvarme och vatten som faktureras i efterskott.

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetalda kostnader uppstar nar en faktura inkommer fére rakenskapsarets slut men avser nastféljande
ar som t.ex. férsdkring som vanligen betalas i forskott innan perioden den avser.

Upplupna intdkter uppkommer om féreningen vantar sig en intdkt som &nnu inte realiserats.

Kassaflode

Visar flédet av in- och utbetalningar under en viss period och redovisas i en kassaflédesanalys i
arsredovisningen. Féreningens kassafléde fran den I6pande verksamheten bér vara tillrédckligt for att tacka
det langsiktiga underhalisbehovet av fastigheten. Kassaflodet &r ett viktigt matt pa féreningens valmaende
och visar tydligare &n arets resultat om féreningen har tillrackliga intékter.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder féreningen har som forfaller inom ett &r frdn bokslutsdatumet. Vanliga kortfristiga skulder &r
leverantérsskulder och amorteringar som véntas ske inom det narmsta aret. Har redovisas dven de
fastighetslan sonm forfaller under kommande riakenskapsar. Dessa lan férnyas normailt till nya villkor.

Medlemsinsatser
Innefattar de betalningar som erlaggs av de forsta innehavarna av lagenheterna i féreningen i samband med
att de upplats.



Resultatrakning
Sammanstalining éver foreningens intakter och kostnader for en viss period som mynnar ut i arets resultat
for rakenskapsaret. Resultatrdkningen nollstills fér varje nytt rakenskapsar.

Revisor

Viljs arligen av féreningens medlemmar péa foreningsstamman fér att granska rdkenskaperna och styrelsens
arbete. | bostadsrattsforeningar ar det krav pa revisor och eventuella auktoriseringskrav pa revisorn regleras
i foreningens stadgar.

Stadgar
| stadgarna redogdérs de regler som géller for féreningens verksamhet. Stagarna ar giltiga frdn och med det
datum de registreras hos Bolagsverket och far inte innehalla bestimmelser som strider mot lagen.

Stéllda sakerheter
Utgdrs vanligtvis av inteckningar i féreningens fastighet. Banker kraver sédkerhet for sina lan vilket de far
genom pantbrev som kommer till via inteckningar i féreningens fastighet.

Underhalisfond

Kallas dven yttre fond. | enlighet med féreningens stadgar gors arligen en avséttning till foreningens
underhallsfond f6r att tacka det Iangsiktiga underhallsbehovet f6r fastigheten. Nar underhallsarbete utférs
ianspraktas medel ur fonden. Det langsiktiga underhallsbehovet bor framgéa av féreningens underhalisplan.

Underhalisplan

Ar ett dokument som ska ta upp och beskriva de underhéllsdtgarder som ligger inom
bostadsrattsforeningens ansvarsomrade samt kostnadsuppskatta dessa atgarder. Underhallsplanen visar ett
uppskattat Iangsiktigt underhallsbehov for att halla fastigheten i gott skick.

Arets resultat
Ar det slutliga resultatet for rakenskapsaret efter sammanstélining av féreningens intakter och kostnader for
perioden.

Arsavgift

Avgift som erlaggs av féreningens medlemmar for att tacka Iopande driftskostnader, rénta och for att
sakerstilla det ldngsiktiga underhéllet av fastigheten. Arsavgiften betalas vanligen ménadsvis och kallas
darfor ofta for manadsavagift.

Arsredovisning

Innehaller forutom balans- och resultatrakningen kompletterande upplysningar i form av noter. Sadant som
inte redovisas i balans- och resultatrdkningen samt noter aterges i férvaltningsberattelsen for att ge en
Oversikt av foreningens verksamhet samt en rattvisande bild av dess ekonomiska stéllning och utveckling.
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