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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Organisten, Uppsala (769622-5262) far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapséret 2021-01-01 - 2021-12-31.

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag som bildades 2010. Féreningen dger byggnaden
pa fastigheten Kvarngérdet 56:3 1 vilka man upplater lagenheter. Marken innehas med dganderitt.
Foreningens huvudsakliga &ndamaél dr att i foreningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende at foreningens medlemmar. Foreningens géllande stadgar registrerades hos
Bolagsverket den 3 juli 2018.

Ordinarie foreningsstimma hdlls den 8 juni 2021. Styrelsen har under aret hallit 12 protokollférda
sammantriaden.

Styrelsens sammansdttning:

Anna-Karin Engstrom Ordférande 1 tur att avgd
Susanne Skoglund Sekreterare 1 tur att avga
Eva Sjoberg Ledamot 1 tur att avga
Thomas Eriksson Ledamot

Emma Erikdsotter Lo6v Ledamot

Lars Palsson Suppleant 1 tur att avga
Ylva Sjonell Suppleant 1 tur att avga

Firmatecknare &r styrelsen, tva i forening.
Styrelsen har sitt séte i Uppsala.

Revisor har under éret varit Cornelia Gustafsson, fran BoRevision AB, vald av féreningen.
Valberedningen har under éret varit vakant.

I huvudsak har skotseln av fastigheten lagts ut pa entreprenad enligt foljande:

Upplands Boservice AB Ekonomisk forvaltning och hantering av garage- och p-platsko.
Samt fastighetsskotsel t.o.m. augusti.

Uppsala Fastighetstjénst Fastighetsskotsel, sker genom avtal tecknat av
samfillighetsforeningen Ostra Orgeln men direktfaktureras till
Brf Organisten for den del som avser bostadsréttsforeningen.

Inspecta Hissbesiktning

Kone Serviceavtal hissar
Inergi Vattenavldsning
BB-gruppen Nyckelhantering/lasjour
Luthagens Stiad Trappstdadning

Opigo Elbilsladdning

Telia Tv/bredband

Moderna Forsdkringar Brf- och fastighetsforsikring
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Foreningen har en hemsida (brforganisten.bostadsratterna.se) med information till boende, méklare
och andra intressenter.

Brf Organisten ir en av tre parter som ingr i samfillighetsforeningen Ostra Orgeln. De andra tvé
parterna dr Brf Klaviaturen och Uppsalahem. Samfiéllighetsforeningen ansvarar for att skota den
gemensamma innergarden samt garaget.

Under aret har avtal tecknats med ny entreprendr. Uppsala Fastighetstjdnst innehar sedan september
detta uppdrag. Under hosten har installation av dvervakningskameror gjorts i garaget.

Samféllighetsforeningens gemensamhetsanldggningar ansvarar for:

GA:18 avser bland annat gemensamt parkeringsgarage, flaktrum, bostadsgérd med lek- och
samvaroytor, gadngvigar, kommunikationsytor, grisytor, planteringar, grillar, belysning, konstnérlig
utsmyckning, markparkeringsplatser och ledningsnét for dagvatten.

GA:19 avser bland annat soprum, grovtvittstuga, wc i kéllarplan, undercentral, elrum, lokal {f6r
uthyrning, avloppsledningssystem, ledningssystem for kallvatten, ledningar for varmvatten,
ledningar for virme, ledningar f6r TV/Data/Telefoni, cykelrum och forrddsutrymmen.

I denna gemensamhetsanldggning ingér tva fastigheter.

Inom samfalligheten finns 4ven gemensamhetsanlidggningen GA:8 dér Brf Organisten och Brf
Klaviaturen &r parter.

GA:8 bildades genom lantmaéteriforréittning i augusti 2012. Den omfattar kvartersgata med
véandplan, belysning och triddplantering.

I denna gemensamhetsanldggning ingér fyra fastigheter varav en HSB-forenings fastighet soder om
kvarteret utgdr en av fastigheterna.

Fastigheten belastas med ett avtalsservitut for VA-ledningar m.m.
Under aret har atgérder vid soprumsdorrar genomforts. Det planerade genomforandet av

gemensambhetsel for boende i1 véra tva Brf:er har forsenats p.g.a. planeringssvarigheter
huvudsakligen beroende pd Coronapandemin.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Det gangna rikenskapsaret ger verksamheten ett overskott uppgéende till 296 108 kr. Den
ansamlade forlusten uppgar efter detta rakenskapsar till 1 132 683 kr.

Det vidsentliga for en bostadsrattsforening dr att den har ett positivt kassaflode over tid. Féreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhall och rantekostnader samt utgifter fér amortering
av foreningens lan. Foreningen har ett frdn verksamheten negativt kassaflode for rakenskapsaret, se
kassaflodesanalys pa sid 11.

Underhaill och investeringar

Underhallsfondens storlek &r vid rakenskapsarets slut 1 355 304 kr. Styrelsen foreslar att stimman
avsitter 200 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsittningen 1 underhallsplanen.

Det underhall som utforts under 2021 &r inkdp och installation av ventilationsfilter. Det finns inget
planerat underhall for 2022.

Styrelsen beslutade om att inte féréndra arsaviften fr.o.m. 2022-01-01.
Placering av likvida medel gjordes hos HSB med 1.000.000 kr till 0,50 % pé 1 ar (tidigare 0,42 %).
Tva lan villkorsdandrades under 2021:
11.090.860 kr bands till 2024-09-30 till en rénta pa 0,64 % (tidigare 0,98 %).
6.500.000 kr bands till 2023-09-30 till en rinta péa 0,57 % (tidigare 0,50 %).

Vi ridknar med att avgiften till Samfalligheten kommer att 6ka med 5 % 2022 och att vi troligen
dessutom behover gora ett engangstillskott med 37.000 kr for Organistens del for 2022.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut uppgar arsavgifterna till i genomsnitt 610 kr per kvm lagenhetsyta och éar.
Arsavgifterna ska ticka foreningens 16pande kostnader for drift och finansiering samt beriiknat
planerat underhéll av fastigheten i enlighet med faststélld underhéllsplan.

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 102 (100).
Under aret har 5 (7) bostadsritter overlatits.
Inom parentes anges antal foregdende ar.

Foreningens fastighet Kvarngérdet 56:3 ett taxeringsvirde uppgaende till 155 714 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 110 714 000 kr.

Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadslédgenheter med bostadsrétt

med sammanlagd yta av 5 531 kvm 2rok 21 st
3rok 20 st
4rok 23 st
Srok  4st
Summa bostadslédgenheter 68 st
Garage 45 st
P-platser 5 st

Byggnaderna ér fullvarde forsékrade hos Moderna forsikringar. Bostadsrittstilligg ingar for
samtliga ldgenheter.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I ’likvida medel” ingér bade
penningplaceringar pd kort och lang sikt. ”Kassalikviditet” visar foreningens betalningsformaga pa
kort sikt. ”Overskott for underhall” #r ett matt som visar foreningens mojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2021 2020 2019 2018

Genomsnittlig arsavgift bostader kr/kvm 610 665 556 665
Léneskuld kr/kvm 7 845 8175 8 405 9599
Likvida medel 2903 3017 2652 3273
Kassalikviditet 1 % 14,4 15,2 9,1 36,3
Soliditet 1 % 74,8 74,2 73,7 72,9
Overskott for underhall kr/kvm 346 464 414 468
Nettoomsittning 4024 4299 3767 4 044
Resultat efter finansiella poster 296 240 -32 86
Arets resultat 296 240 -32 86
Eget kapital 145 053 144 757 144 517 144 549
varav underhallsfond 1355 1155 955 755
Utfort underhall 29 0 0 0

Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig arsavgift bostdider kr/kvm beréknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Laneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan fordelas pd kvm-ytan for bostider och lokaler.
Likvida medel bestér av foreningens ev. placeringar, banktillgodohavanden och avrékningskonto
hos HSB Uppsala.

Kassalikviditet berdknas som omsittningstillgangar exklusive lager i forhédllande till kortfristiga
skulder. De 14n som forfaller till omférhandling under nésta rikenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 1an.

Soliditet berdknas av summa eget kapital delat med totala tillgangar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgdngarna som &r finansierade med egna medel (inte 14n eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebir att allt eget kapital &r forbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm beriknas utifran arets resultat +avskrivningar + planerat underhall
per kvm-yta for bostdder och lokaler.

Nettoomsdttning - de olika delposterna redovisas i not "nettoomséttning”.

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrdkningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhéll 1 enlighet med foreningens stadgar.



Brf Organisten, Uppsala 7(19)
769622-5262
Forandring i eget kapital
Medlems  Upplételse Fond for yttre Balanserat Redovisat Totalt
insatser avgifter underhéll resultat resultat
Belopp vid arets ingang 108 622393 36 207 607 1155304 -1468497 239706 144 756 513
Avsittning till fond for yttre underhall 200 000
Avrets uttag till fond fér yttre underhall -
Balanseras i ny ridkning 39706 -239 706
Upplételse av ny bostadsritt - -
Arets resultat 296 108 296 108
Belopp vid arets utging 108 622 393 36 207 607 1355304 -1428791 296 108 145 052 621
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stér foljande medel:
Balanserat resultat -1 428 791
Arets resultat 296 108
Att disponera -1 132 683
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande
Till foreningens underhallsfond avsétts enligt plan 200 000
Uttag ur foreningens underhallsfond for utfort underhéll -29 424
Balanserat resultat -1 303 259
Summa -1 132 683

Ekonomisk stdllning och resultat

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapséret och den ekonomiska stéllningen vid

arets utging framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

wn kW

2021-01-01
-2021-12-31

4 023 699

4 023 699

-1611 119
-37922
-121 566

-1 588 545

-3359 152

664 547

4 025

-372 464

-368 439

296 108

296 108

296 108

8(19)

2020-01-01
-2020-12-31
4299 045
4299 045
-1 782739
-19 852
-138 060

-1 588 544
-3529 195
769 850
2461

-532 605
-530 144

239706

239706

239 706
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Balansrikning

Tillgangar

Anlédggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier, verktyg och installationer

Summa materiella anléiggningstillgingar

Summa anliggningstillgidngar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa Kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa kortfristiga placeringar

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

2021-12-31

190 320 921
42 339

190 363 260

190 363 260

761
1 925 343
647 832

2573936

1 000 000

1 000 000

3573936

193 937 196

9(19)

2020-12-31

191 951 805
0

191 951 805

191 951 805

11 082
3017285
55156

3083 523

3083 523

195 035 328
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa ldngfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Not

12

12

13
14

2021-12-31

144 830 000
1355304

146 185 304

-1 428 791
296 108

-1 132 683

145 052 621

24 140 860
24 140 860
23 487 890
633 156
54 280

26 960
541429

24 743 715

193 937 196
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2020-12-31

144 830 000
1 155304

145 985 304

-1 468 497
239706

-1 228 791

144 756 513

30037 890
30 037 890
19 590 860
53 027

54 280
15714

527 044

20240 925

195 035 328
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Kassaflodesanalys

Lopande verksamhet
Arets resultat

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran den lopande verksamheten fore
forandring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) 6vriga kortfristiga fordringar

Okning (+) /minskning (-) av kortfristiga skulder
kortfristig del av skulder till kreditinstitut)

Kassaflode fran lopande verksamhet

Investeringsverksamheten
Forvarv/forséiljning av byggnader och mark

Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten
Okning (+) / minskning (-) av lan till kreditinstitut

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassaflode
Likvida medel vid &rets borjan

Likvida medel vid arets slut

2021-01-01
-2021-12-31

296 108

1 588 545

1 884 653

-604 235

605 759

1 886 177

-2 000 000

-2 000 000

-113 823
3017102

2903 279

11(19)
2020-01-01

-2020-12-31
239 706

1 588 544

1 828 250

-5 807
-4 752

1 817 691

-52 925

-52 925

-1 400 001
-1 400 001

364 765
2 652 337

3017102

I kassaflodesanalysen medraknas foreningens avrikningskonto och kortfristiga placeringar hos

HSB Uppsala in i de likvida medlen.
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Noter
Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmdinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens
(BFN) allménna rdd, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och viirderingsprinciper
Fordringar &r upptagna till belopp varmed de beréknas inflyta. Tillgdngar &r virderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 100-arig linjar avskrivningsplan varav det aterstér 93 ér.

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 21,3 Mkr till omfoérhandling under nista radkenskapsér. Enligt
kreditvillkoren forlédngs lanet/ldnen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren
inte sdger upp lanet. I enlighet med SrfU8 redovisar foreningen dessa lan som kortfristiga.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skattemassigt dr att betrakta som en s.k. dkta bostadsréttsforening
belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamhet som inte
kan hédnfGras till fastigheten, t.ex. avkastning pa en del placeringar.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
For lokaler betalar foreningen statliga fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet for lokaldelen.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettooms:ittning

2021-01-01 2020-01-01

-2021-12-31 -2020-12-31
Arsavgifter bostider 3376452 3678132
Hyresintikter garage 415 510 471932
Hyresintikter p-platser 19 200 27 810
Overlatelseavgift 7 140 5915
Pantforskrivningsavgift 6173 8426
El 0 1327
Ovriga intikter 199 224 105 503

Summa nettoomsittning 4023 699 4299 045
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Not 3 Drift- och underhaillskostnader
2021-01-01

-2021-12-31
Driftkostnader
Fastighetsskotsel 56 812
Serviceavtal 51986
Entreprenadstid 63 871
Besiktningskostnader 11 008
Forbrukningsmaterial 369
Reparationer 41 959
Avgift till samfallighetsforening 1018 982
Fastighetsforsdkringar 41 242
Kabel-TV, bredband m.m 169 251
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 27 140
Administrativ forvaltning enligt avtal 80 877
Ovriga externa tjinster, drift 8 454
Studie- och fritidsverksamhet 2 000
Medlems- och foreningsavgifter 6 550
Ovriga driftskostnader 1 194
Summa driftkostnader 1 581 695
Underhadllskostnader
Planerat underhall ventilation 29 424
Summa underhdllskostnader 29 424

Summa fastighets- och driftkostnader 1611119

13(19)

2020-01-01

-2020-12-31

56316
75 042
59 447
82 500
0

77 393
1018981
39278
251 211
27 140
76 128
4704

6 789
6410

1 400

1782 739

1782 739
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier o dyl.

Telefon och porto

Kostnad for styrelsemote
Konsultarvoden

Revisionsarvode extern revisor
Forluster pa hyres- och avgiftsfordringar

Summa ovriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter och l6neskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rénteintdkter fran avrakning, bank och dyl.
Rénteintdkter fran placeringar
Rénteintdkter av hyres- och kundfordringar
Réntekostnader

Summa finansiella poster

2021-01-01

-2021-12-31

23513
120

0

754
13515
20

37922

2021-01-01
-2021-12-31

94 600
26 966

121 566

2021-01-01

-2021-12-31

1 848
2158

19

-372 464

-368 439

14(19)

2020-01-01
-2020-12-31

0

0
4939
2288
12 625

19 852

2020-01-01
-2020-12-31

110 750
27310

138 060

2020-01-01

-2020-12-31

2461

0

0

-532 605

-530 144
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Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvirde
Arets anskaffning

Ingéende avskrivning pd byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokforda virden byggnader

Mark

Utgaende redovisat virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvérde mark

Not 8 Maskiner och inventarier

Ingéende anskaffningsvarde
Ingdende avskrivningar pa inventarier
Arets avskrivning pa inventarier

Utgaende redovisat virde

Not 9 Ovriga fordringar

I avrakning med HSB Uppsala
Momsfordringar
Skattekonto

Summa ovriga fordringar

2021-12-31
156 754 999
0

-11 095 826
-1 583 252
144 075 921
46 245 000
190 320 921

110 714 000
45 000 000

2021-12-31

52925
-5293
-5293

42 339

2021-01-01

-2021-12-31

1903 279
0
22 064

1925 343
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2020-12-31
156 754 999
52925

-9 512575
-1 588 544
145 706 805
46 245 000
191 951 805

110 714 000
45 000 000

2020-12-31

oS | oo o

2020-01-01

-2020-12-31

3017102
183
0

3017285
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Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Forsékringspremier 13 980 13 304
Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning 591 575 0
Ovrigt upplupet och forutbetalt 42 277 41 852
Summa forutbet kostn och uppl intikter 647 832 55156
Not 11 Ovriga kortfristiga placeringar
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
HSB Uppsala, bunden placering 1 000 000 0
Summa ovriga kortfristiga placeringar 1 000 000 0
Kortfristiga placeringar med foljande villkor:
Rénta Loptid Belopp
HSB Uppsala, bunden placering 0,5 % 2022-10-14 500 000 kr
HSB Uppsala, bunden placering 0.5 % 2022-10-14 500 000 kr

1 000 000 kr
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Not 12 Skulder till kreditinstitut
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 47 628 750 49 628 750
Summa lingfristiga skulder 47 628 750 49 628 750
Stiillda sikerheter
Fastighetsinteckning 58220 000 58220 000
Summa stillda sikerheter 58220 000 58220 000
Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstaende villkor:
Réntan &r Lanebelopp
Léngivare Rénta % bunden tom 2021-12-31
Stadshypotek 0,55 2022-09-30 21287 890
Stadshypotek 0,64 2024-09-30 11 090 860
Stadshypotek 1,27 2023-09-30 8 750 000
Stadshypotek 0,57 2023-09-30 6 500 000
Summa 47 628 750
Avgar kortfristig del (nédsta ars amortering) -2 200 000
Avgar lan for omforhandling 2022 -21 287 890
Totalt 24 140 860
Upplysning om skulder som forfaller senare &n 5 ar 36 628 750
Not 13 Ovriga skulder
2021-01-01 2020-01-01
-2021-12-31 -2020-12-31
Momsskuld 22 539 11714
Depositioner 4 000 4 000
Ovriga kortfristiga skulder 421 0
Summa dvriga skulder 26 960 15714
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Not 14 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

2021-01-01

-2021-12-31

Loner och arvoden 95 000
Arbetsgivaravgifter 29 849
Arvode revison 12 765
Forutbetalda hyror och avgifter 320 478
Upplupna réntekostnader 73 499
Ovrigt upplupet och forutbetalt 9 838
Summa uppl kostn och forutbet intikter 541429

18(19)

2020-01-01

-2020-12-31

95 000
29 849
12 500
312 364
77 331
0

527 044
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Uppsala 2022-
Anna-Karin Engstrom Susanne Skoglund
Eva Sjoberg Thomas Eriksson

Emma Eriksdotter LO6v

Min revisionsberittelse har ldmnats 2022-

Cornelia Gustafsson
BoRevison AB



