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Styrelsen for BRF Adelsklubben far

Forvaltningsberattelse o™ ""

2018-01-01 till 2018-12-31
Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2010-11-19. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2011-07-11 och nuvarande
stadgar registrerades 2010-11-23.

Foreningen har sitt site i Gévle kommun.
Arets resultat #r battre dn foregiende ar, detta beror frimst pa ldgre kostnader for underhall.

Driftkostnaderna i foreningen har 6kat ngot jamfort med foregéende &r, medan kostnaderna for underhall har minskat.
Rintekostnaderna har minskat, p.g.a. omsatta 1&n samt att foreningen amorterat 3 mkr.

Féreningen har under ret 1tit uppléta en tidigare hyresrétt med bostadsritt, detta genererade ett positivt kassaflode hos
foreningen som mdjliggjorde amorteringen.

Féreningen har for avsikt att gora extraamorteringar vid eventuella forsiljningar av de kvarvarande hyresrétterna.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Féreningens likviditet har under ret foréndrats fran 228% till 97%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 692 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 948 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Féreningen dr frivilligt momsregistrerad for 881 m?, vilket motsvarar 20 % av fastighetens uthyrningsbara yta.

Fastighetsuppgifter

Féreningen Hger fastigheten Vister 21:6 i Gdvle Kommun. P4 fastigheten finns 3 byggnader med 40 ldgenheter, varav
36 st &r upplatna med bostadsritt och 4 st med hyresritt, samt 7 uthyrningslokaler. Byggnaderna &r uppforda 1969.
Fastigheternas adress #r Byggmistargatan 12, Staketgatan 5-7 och Skomakargatan 9 i Gévle.

Fastigheten #r fullvirdeforsékrad i Lansforsékringar
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning (36 bostadsritter och 4 hyresriitter)
1 r.o.k. 2 r.o.k. 4 ro.k. 6 r.o.k. Summa

10 10 10 10 40

Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage 1 Garage 2

7 38 Hela hyrs av Suez W /L
o~
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Total tomtarea 1 656 m?

Bostider bostadsrtt 3 148 m?
Bostéder hyresritt 339 m?
Total bostadsarea 3487 m?
Lokaler hyresritt 868 m?
Total lokalarea 868 m?

Av den totala lokalarean utgdr uthyrningsbar yta 868m?

Arets taxeringsvirde 35 475 000 kr kr
Foregéende ars taxeringsvérde 35 475 000 kr kr

Foreningens visentliga lokalavtal

Verksamhet Yta m’
Suez Recycling AB 367
Givleborgs Tolkservice AB 171
Ola Lof gym och motion AB 307

Intikter frin lokalhyror utgdr ca 20,36 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitrtt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhdll: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 472 797 och planerat underhll for 426 591. Eventuella underhéllskostnader specificeras i
avsnittet ”Arets utforda underhall”.

Underhillsplan: Féreningens underhllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berékna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden.

Féreningens underhéllsplan visar pa en genomsnittligt evig underhéllskostnad pé& 687 tkr per &r, som motsvarar en
kostnad pa 197 kr/m?.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 370 tkr (106 kr/m?.).
Hos foreningen understiger reserveringen den genomsnittliga underhéllskostnaden eftersom for de nérmaste 30 &ren

uppgar foreningens underhallskostnader till 11 113 tkr. Det motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 370 tkr (106 ; 4
ki/m2). Qe z/)\
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Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstaende underhAll

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar

Stambyte 2012

Sédkerhetsdorrar lgh. 2012

Byte av virmesystem 2013

Fonsterbyte 2013-2014

Hissar 2014 Installation av nya hissar
Brandtétning 2014

Underhall av hyresldgenheter 2014

Ventilationsanldggning 2014

Installation av delar av fjarrvdirmeanldggning 2014

Maélning av trapphus och kéllare 2015

Nytt lassystem 2015

Ombyggnad av lokaler 2015

Renovering av garage 2016

Tvittstuga 2016 Ny maskiner samt méalning.
Byte av vattenmétare 2016

Balkonger 2017 Utbyggnad och inglasning

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Malning av takplat 125 tkr
Balkonger belysning och mélning 301 tkr

Under aret har de sista kostnaderna for balkongprojektet trillat in samt att fsreningen latit mala platen invid taket pa
béda byggnaderna.

Planerat underhall Ar Kommentar
Installation av porttelefon 2019
Maélning av kéllarurymmen + belysning 2019 M 7

st
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Martin Bjorkgren Ordforande 2020

Pér Hollander Sekreterare 2020

Tore Strommer Ledamot 2019

Kenneth Bognesand Ledamot 2019

Goran Carlson Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Leif Olsson Suppleant 2019

Kristoffer Backstrom Suppleant 2019

Revisorer och §vriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Bertil Mattsson Fortroendevald revisor 2019
KPMG AB Auktoriserat revisionsbolag 2019
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Brith Bjorkgren 2019
Marianne Olsson 2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tva i forening.
Visentliga hindelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har en hyresligenhet upplétits med bostadsritt vilket genererade positivt kassafldde hos
foreningen. Detta kassadverskott anvéndes for att amortera pa foreningens 1an.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 51 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 6 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgar till 7 personer.

Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgar till 50 personer.

Foreningen hojde &rsavgifterna senast 2018-01-01 med 2 %

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oféréndrad érsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 667 kr/m?*/r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsdret 5 verlételser av bostadsritter skett (foregdende ér 7 st.)

Vid rikenskapsérets utgang var samtliga bostadsritter placerade. /7 4o K)
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Flerarsoversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 3555 3427 3437 3360 3 341
Resultat efter finansiella poster 256 -2 615 -899 =215 36
Balansomslutning 71 330 72 639 75715 69 377 69 791
Soliditet % 38 35 37 41 41
Likviditet % 97 228 328 136 177
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 667 640 634 592 576
Driftkostnader, kr/m? 447 925 495 340 271
Driftkostnader exkl underhéll, kr/m? 349 252 270 257 249
Rinta, kr/m? 113 199 246 255 300
Lén, kr/m? 9989 10 409 10 479 9014 9014
Skuldkvot % 11,64 13,48 13,48 11,87 11,94
1000
000
800
700
600
500
400
300
200
100
0

2014 2015 ‘ 2016 i 2017 2018

<o Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -m- Rinta, kr/m2

Nettoomsiittning: intikter frin arsavgifter, hyresintékter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for 1amnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av &‘('
balansomslutningen. {
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser  Upplitelseavgifter Underhallsfond | Balanserat Arets
resultat resultat

Belopp vid érets bdtjan 26 041 071 2358 433 0| -566011 -2615302

Disposition enl.

arsstimmobeslut -2615302 2615302

Reservering underhallsfond 370 000 -370 000

Korrigering av insatser enligt

den ekonomiska planen 2358 433 -2358 433

Nya insatser och

upplatelseavgifter 587757 932243 0

Arets resultat 256 010

Vid érets slut 28 987 261 932 243 370 000 | -3 551313 256 010

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns fsljande underskott

Balanserat resultat -3 181313
Arets resultat 256 010
Arets fondavséttning enligt stadgarna -370 000
Summa -3295303

Styrelsen foresldr foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Ianspraktagande av upplatelseavgifter 932 243

Att balansera i ny rikning - 2363 060 .
Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hdnvisas till efterfsljande resultat- och balansrikning med @‘1/ /
tillhérande bokslutskommentarer. \>L
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 3554716 3427301
Ovriga rorelseintikter Not 3 181 444 21034
Summa rorelseintikter 3736 160 3 448 335
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 946 602 -4 131 802
Ovriga externa kostnader Not 5 -294 308 -297 806
Personalkostnader Not 6 -55599 -52 880
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar ~ Not 7 -691 681 -691 681
Summa rorelsekostnader -2 988 191 -5174 168
Rérelseresultat 747 969 -1 725 833
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter 71 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -492 031 -889 468
Summa finansiella poster -491 960 -889 468
Resultat efter finansiella poster 256 010 -2 615302
Avrets resultat 256 010 -2 615 302 Lo
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark Not 9 68 467 960 69 095 464
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 1379 687 1 443 865
Summa materiella anliggningstillgangar 69 847 648 70 539 329
Summa anliggningstillgangar 69 847 648 70 539 329
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar -640 6503
Ovriga fordringar 7 530 7 486
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 85 854 49 822
Summa kortfristiga fordringar 92 744 63 811
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 1389370 2 035768
Summa kassa och bank 1389370 2 035768
Summa omsittningstillgangar 1482 114 2 099 579
Summa tillgdngar 71 329 762
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 29919 504 28 399 504
Fond for yttre underhall 370 000 0
Summa bundet eget kapital 30 289 504 28 399 504
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 551313 -566 011
Arets resultat 256 010 -2 615302
Summa fritt eget kapital -3295303 -3 181313
Summa eget kapital 26 994 201 25218 191
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 42 800 000 46 500 000
Summa langfristiga skulder 42 800 000 46 500 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 700 000 0
Leverant6rskulder 135 596 110 398
Skatteskulder 199 580 196 820
Ovriga skulder Not 14 28 943 29 527
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 15 471 441 583 972
Summa kortfristiga skulder 1535561 920 717
Summa eget kapital och skulder 71 329 762 72638908 /74,
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnidmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas p ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anldggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Standardforbattringar Linjar 80 och 50
Installationer

Linjar 10, 20 och 50

Mark #r inte foremal for avskrivningar. 7
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Belopp i kr om inget annat anges.
Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 2075 588 1975204
Hyror, bostédder 385130 400 499
Hyror, lokaler 723 568 701 070
Hyror, garage 376 496 381 813
Hyror, 6vriga 22 632 22 260
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder -10 898 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -17 800 -23 450
Rabatter 0 -30 096
Summa nettoomsittning 3554716 3427 301
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga avgifter 10 100 9 600
Ovriga ersittningar 8 609 4928
Fakturerade kostnader 720 180
Ovriga rorelseintikter 162 015 6326
Summa Ovriga rorelseintdkter 181 444 21034
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhéll -426 591 -3 005 442
Reparationer -472 797 -142 108
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -100 230 -99 350
Forsdkringspremier -27 472 -29 009
Kabel- och digital-TV -44 240 -43 317
Serviceavtal -22712 -14 909
Obligatoriska besiktningar -8 491 -4399
Sné- och halkbekdmpning -41 178 -16 033
Foérbrukningsinventarier -15256 -23 010
Fordons- och maskinkostnader -2330 0
Vatten -85 225 -83 058
Fastighetsel -101 771 -107 462
Uppvérmning -465 037 -481 036
Sophantering och atervinning =79 211 =71 400
Férvaltningsarvode drift -54 062 -11 269
Summa driftkostnader -1 946 602 -4 131 802 @

by,
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Forvaltningsarvode administration -198 420 -190 798
Arvode, yrkesrevisorer -13 762 -9584
Ovriga forvaltningskostnader -18 296 -25 153
Kreditupplysningar -1327 -218
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -8 054 -9476
Telefon och porto -880 -882
Medlems- och foreningsavgifter -11 697 -11311
Bankkostnader -4 696 -4 080
Ovriga externa kostnader -37 177 -46 303
Summa dvriga externa kostnader -294 308 -297 806
Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -45 500 -44 300
Ovriga personalkostnader -1 200 0
Sociala kostnader -8 899 -8 580
Summa personalkostnader -55 599 -52 880
Not 7 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -341 363 -341 363
Avskrivningar tillkommande utgifter -286 141 -286 141
Avskrivning Installationer -64 178 -64 178
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -691 681 -691 681
Not 8 Rintekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslén -491 155 -650 592
Ovriga rintekostnader -876 -238 876
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -492 031
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 39 740 331 39740 331
Mark 13 084 274 13 084 274
Tillkommande utgifter 19 070 535 15716 268
71 895 140 68 540 873
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 0 3354267
0 3 354 267
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 71 895 140 71 895 140
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -1525173 -1 183 810
Tillkommande utgifter -1274 503 -988 362
- 2799676 - 2172172
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -341 363 -341 363
Arets avskrivning tillkommande utgifter -286 141 -286 141
- 627504 - 627504
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 3427180 - 2799676
Restvirde enligt plan vid arets slut 68 467 960 69 095 464
Varav
Byggnader 37873 795 38215158
Mark 13 084 274 13 084 274
Tillkommande utgifter 17 509 891 17 796 032
Taxeringsvarden
Bostdder 30 800 000 30 800 000
Lokaler 4675000 4675000
Totalt taxeringsvarde 35475 000 35475 000
varav byggnader 26 531 000 26 531 000
varav mark 8 944 000
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Installationer 1 749 026 1749 026
1749 026 1749 026
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 1749 026 1749 026
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer -305 161 -240 983
- 305161 - 240983
Arets avskrivningar
Installationer -64 178 -64 178
- 64178 - 64178
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -369 338 -305 161
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 369 339 - 305161
Restviarde enligt plan vid arets slut 1379 687 1443 865
Varav
Installationer 1379 687 1 443 865
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 18 541 18 202
Forutbetalt forvaltningsarvode 51220 20419
Forutbetald vattenavgift 4 841 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 11252 11201
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 85 854 49 822
Not 12 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Bankmedel 2063 408 536
Transaktionskonto 1387307 1627231
Summa kassa och bank 1389 370 2035768 2

4-
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Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 43 500 000 46 500 000
Nista drs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -700 000 0
Langfristig skuld vid arets slut 42 800 000 46 500 000
Kreditgivare Rintesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

Omsatta lan amorteringar

DANSKE BANK  STIBOR 90+1,59 enheter 14 500 000,00 -14 500 000,00 0,00 0,00
DANSKE BANK  STIBOR 90+1,59 enheter 10 000 000,00 -10 000 000,00 0,00 0,00
DANSKE BANK  STIBOR 90+1,59 enheter 22 000 000,00 0,00 3000 000,00 19000 000,00
DANSKE BANK 1,33% 2020-11-02 0,00 12 250 000,00 0,00 12250 000,00
DANSKE BANK 1,77% 2022-10-31 0,00 12 250 000,00 0,00 12250 000,00
Summa 46 500 000,00 0,00 3000 000,00 43 500 000,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nista ridkenskapsar ska foreningen amortera 700 000 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 2 800 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande

skuld 40 000 000 kr forfaller till betalning senare @n 5 ar efter balansdagen.

Not 14 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld for moms 28 103 29 347
Avrikning hyror och avgifter 840 180
Summa 6vriga skulder 28 943 29 527
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 14 296 14 076
Upplupna réntekostnader 73 082 79 065
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 43 005 0
Upplupna elkostnader 9567 9961
Upplupna virmekostnader 57 894 55812
Upplupna styrelsearvoden 45500 44 800
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 6331 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 221 765 380258
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 471 441 583 972
Not Stillda sidkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 46 500 000 46 500 000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not Vasentliga handelser efter raikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgang har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning, Q(& / B
intréffat.

\'/./.- =
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REVISIONSDErE

Till foreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Adelsklubben , org. nr 769622-3606

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsréttsforeningen Adelsklubben for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av foreningens finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. For-

valtningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdamman faststaller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och &ndamaélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Ovriga upplysningar

Revisionen av arsredovisningen for ar 2017 har utférts av en annan revisor som lamnat en revisionsberéttelse daterad den 16 april 2018 med

omodifierade uttalanden i Rapport om arsredovisningen.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighet-
er eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedom-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara véasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvéandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

—— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som 4&r tillrack-
liga och &ndamaélsenliga for att utgéra en grund for véra utta-
landen. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till
folid av oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, fel-
aktig information eller asidosattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisning-
en och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisning-
en. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade revis-
jonsbevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osékerhets-
faktor som avser sadana héndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens férméaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.
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Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Adelsklubben fér ar
2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt férslaget i férvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortl-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Falun den 27 mars 2019
KPMG AB
£, W wZ 1Ay, ) (O

Camilla Edelbrink
Auktoriserad revisor

Bertil Mattsson
Fértroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskning-
en av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostads-
rattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som 4gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rittigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsrétt dr att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljs. Det hér engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mgjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstdimman kan du
péverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksa styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksé arsavgiften sé att den técker foreningens kostnader. Du kan
péaverka vilka fragor som ska behandlas genom din rétt som medlem att Idmna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad halla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
Overldtas pa samma sétt som andra tillgangar. En bostadsriittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsriittstilligget
omfattar det utékade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomf6r ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsdkringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet ir i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.



Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 ar #r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansridkningen (den s.k.
aktivsidan) visar féreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formodgenhet).

Brinsletilléigg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Briinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bér utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrdrelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet dr frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsriittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden féar
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (langsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats &r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa fSreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsdgare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utféirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hiandelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokfdringsnimndens K-regelverk.



Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intikter.

Om en fSrening betalar for t.ex. en forsikring i forviig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan siiga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intdkter #r intdkter som fSreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder 4r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjéinster som fdreningen har konsumerat men #nnu inte fatt faktura pé. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar inom ett 4r. Om en fond for inre underhall finns riiknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brinsle). Likviditeten erhalls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna stdrre &n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som fdreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intiikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna 4r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett méatt pd hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsfrmaga. Att en fSrening har hig soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet 4r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgngar, dvs att verksamheten till stor del dr finansierad med lan.

Stiillda séikerheter
Avser i foreningens fall de sidkerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sikerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriiknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel fr att anvindas till den I8pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och stérsta inkomstkiilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsfSrening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings réanteintidkter dr
skatteftia till den del de dr hiinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.




Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat viirde for fastigheten.

For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

Fé&r lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhilisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhéll. Reparationer avser l6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behsver gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualfrpliktelse ér ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forviintas endast om en eller flera andra hdndelser ocksa intriffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f6ljd av avtal eller offentligriittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kréivas for att reglera dtagandet, eller
b) en tiliforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.




Arsredovisningen dr uppreittad av styrelsen
B R F Ad e I S kl u b b e n for BRF Adelsklubben i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade Iangivare och kdpare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 i lesbyggen
www.riksbyggen.se \ Rummn 1 heba Lint




