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Styrelsen for BRF Kvillebdcken far

Forvaltningsberattelse i ™"

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

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2004-08-05. Nuvarande stadgar registrerades 2004-08-18.
Foreningen har sitt séte i Géteborg kommun.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats frén 780% till 860%.
Foreningen #r frivilligt momsregistrerad for 34 m?, vilket motsvarar 4 % av fastighetens uthyrningsbara yta.

I resultatet ingdr avskrivningar med 145 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 23 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Kvillebdcken 29:1 i Goteborgs kommun. P4 fastigheten finns 1 byggnad med dérpé
uppforda 18 lagenheter och en lokal. Byggnaden &r uppford 1948. Fastighetens adress 4r Ogontrostgatan 61 i Géteborg.

Fastigheten #r fullvirdeforsdkrad i Lansforsakringar
Hemforsikring och bostadsrittstilldgg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning

1 rok. 2r.o.k. Summa

10 8 18

Dessutom tillkommer:

Lokaler Garage

34 kvm 15 kvm
Total tomtarea 1 785 m?
Total bostadsarea 822 m?
Total lokalarea 94 m?
Arets taxeringsvirde 11 006 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 11 006 000 kr

Intdkter frén lokalhyror utgér ca 3,97 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggens kontor i Gteborg har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [opande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 12 tkr och planerat underhall for 224 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningen kommer att skapa en ny underhallsplan dé den tidigare 4r avklarad ndr nedanstiende
planerat underhall &r genomfort.

Féreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall,

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Malning av trapphus 2013
Nya entrétak 2013
Nya kéllardorrar, utvindigt 2013
Byte av garagedorrar 2018
Byte av portkodls 2018

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Garage och p-platser 224 tkr
Planerat underhall Ar

Byte av kallarfonster 2019

Byte av vindsdorrar 2019

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamdoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Mathias Johansson Ordforande

Caroliné Rebinder-Lindstrom Sekreterare

Christian Blixt Vice ordforande

Erik Gunnarsson Ledamot

Magnus Persson Ledamot

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Jorgen Andersson Suppleant

Bjorn Klockljung Suppleant

Revisorer och évriga funktionérer
Ordinarie revisorer

Pwc Géteborg Auktoriserad revisor

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva 1 forening.
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Visentliga hiandelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har inga handelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 22 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 4 personer.
Arets avgaende medlemmar uppgér till 3 personer. Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgér till 23 personer.

Foreningens &rsavgift andrades 2017-01-01 dé den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oftrindrad &rsavgift.

Arsavgiften for 2018 uppgick i genomsnitt till 928 kr/m?/ar.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetséret 4 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 2 st.)

Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 815 820 820 821 815
Resultat efter finansiella poster -109 139 128 101 91
Resultat exklusive avskrivningar 36 284 274 246 236

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsdttning till

underhallsfond -22 226 216 188 178
Avsittning till underhélisfond kr/m? 63 68 59 59 59
Balansomslutning 12 778 12 983 12 896 12 813 13 283
Soliditet % 57 57 56 55 53
Likviditet % 860 780 727 693 841
Arsavgiftsnivé for bostider, kr/m? 928 928 928 928 904
Driftkostnader, kr/m? 617 335 296 325 284
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 372 335 296 325 284
Lan, kr/m? 5 866 6356 5643 5712 6293

Nettoomsittning: intakter frén &rsavgifter, hyresintakter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse- Underhills- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid &rets borjan 6308250 460 155 232 000 235 869 139 057

Disposition enl. arsstammobeslut 139 057 -139 057

Reservering underhallsfond 58 000 58 000

lanspréktagande av

underhélisfond -224 019 224 019

Arets resultat 122433

Vid drets slut 6 308 250 460 155 65 981 540 944 -122 433

Resultatdisposition

Till &rsstammans forfogande finns foljande medel

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna

Arets ianspraktagande av underhéllsfond

Summa

374 926
-122 433
-58 000
224 019

Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstdmman:

Att balansera i ny rikning

418 512

418 512

Vad betraffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 815 136 819 666
Ovriga rorelseintékter Not 3 7909 4 969
Summa rorelseintiikter 823 045 824 635
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -564 762 -285 846
Ovriga externa kostnader Not 5 -73 264 -62 292
Personalkostnader Not 6 0 -13 142
Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar Not 7 -145 402 -145 402
Summa rorelsekostnader -783 428 -506 682
Rorelseresultat 39617 317 953
Finansiella poster
Resultat frdn dvriga finansiella
anliggningstillgéngar 2132 0
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 8 224 0
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -164 405 -178 896
Summa finansiella poster -162 050 -178 896
Resultat efter finansiella poster -122 433 139 057
Arets resultat -122 433 139 057
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Balansrakning

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

Anléiggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 11 008 742 11 154 145
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 0 0
Summa materiella anliggningstillgingar 11 008 742 11 154 145
Summa anliggningstillgdngar 11 008 742 11 154 145
Omsiittningstillgadngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 2 841 0
Ovriga fordringar Not 12 7 406 4722
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 38 604 48 894
Summa kortfristiga fordringar 48 851 53616
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 1720350 1775502
Summa kassa och bank 1720350 1775502
Summa omsittningstillgdngar 1769 201 1829118
Summa tillgangar 12 777 944 12 983 262

|
|
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 6 768 405 6 768 405
Fond for yttre underhall 65981 232 000
Summa bundet eget kapital 6 834 386 7 000 405
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 540 945 235 868
Arets resultat -122 433 139 057
Summa fritt eget kapital 418 512 374 926
Summa eget kapital 7252 898 7 375 331
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 5306 085 5373285
Summa langfristiga skulder 5306 085 5373285
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 67200 67 200
Leverantorskulder 18914 39053
Skatteskulder 139 0
Ovriga skulder 1 800 840
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 16 130 908 127 554
Summa kortfristiga skulder 218 961 234 647
Summa eget kapital och skulder 12 777 944 12 983 262
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Noter

Not 1 Allminna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR
2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intakter

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

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Tillkommande utgifter Linjér 30
Inventarier Linjér 56

Mark #r inte foremél for avskrivningar.
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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, bostéder 763 080 763 074
Hyror, lokaler 32 400 32400
Hyror, garage 19 656 24 192
Summa nettoomsaéttning 815 136 819 666
Not 3 Ovriga rorelseintdkter
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Ovriga ersittningar 5689 3136
Fakturerade kostnader 2 160 1620
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 0 4
Ovriga rorelseintikter 60 209
Summa o6vriga rorelseintékter 7 909 4 969
Not 4 Driftkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Underhall -224 019 0
Reparationer -12 199 -7430
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -26 579 -26 697
Tomtrittsavgild -75 656 -35515
Forsakringspremier -14 582 -10 568
Kabel- och digital-TV =27 172 -26 745
Forbrukningsinventarier -9978 -6 259
Vatten -46 499 -45 904
Fastighetsel -18 065 -17 039
Uppvirmning -88 889 -88 913
Sophantering och &tervinning -15311 -14 961
Forvaltningsarvode drift -5 813 -5 813
Summa driftkostnader -564 762 -285 846
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Fritidsmedel 0 -581
Forvaltningsarvode administration -44 719 -39612
Arvode, yrkesrevisorer -13 125 -15 150
Ovriga forvaltningskostnader -4 350 -769
Kreditupplysningar -1594 -1200
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -5 689 -3 136
Kontorsmateriel -1 132 -1 069
Bankkostnader -1 550 0
Ovriga externa kostnader -1 105 =775
Summa 6vriga externa kostnader -73 264 -62 292
Not 6 Personalkostnader
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden 0 -10 0600
Sociala kostnader 0 -3 142
Summa personalkostnhader 0 -13 142

2017 arvode var fel uppskattad till 20 000 kr. Det justerades 2018. Arsarvode for styrelse utbetalades med 10 000 ki/ér

Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader =76 095 -76 095
Avskrivningar tillkommande utgifter -69 307 -69 307
Summa av- och nedskrivningar av materiella -145 402 -145 402
anlaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rinteintédkter och liknande poster
2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 224 0
Summa 6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 224 0
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -164 211 -126 810
Réntekostnader till kreditinstitut -134 -52 086
Ovriga finansiella kostnader -60 0
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -164 405 -178 896
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 8 909 450 8 909 450
Tillkommande utgifter 3818538 3818538
12 727 988 12 727 988
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 12 727 988 12 727 988
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader =766 021 -689 926
Tillkommande utgifter -807 822 -738 515
- 1573 844 - 1428 441
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader ~76 095 -76 096
Arets avskrivning tillkommande utgifter -69 307 -69 307
- 145402 - 145403
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 1719 245 - 1573 844
Restvirde enligt plan vid arets slut 11 008 742 11 154 145
Varav
Byggnader 8067 334 8 143 429
Tillkommande utgifter 2 941 408 3010716
Taxeringsvidrden
Bostédder 10 729 000 10 729 000
Lokaler 277 000 277 000
Totalt taxeringsvérde 11 006 000 11 006 000
varav byggnader 6 024 000 6 024 000
varav mark 4 982 000 4982 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 88 363 88 363
88 363 88 363
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 88 363 88 363
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg -88 363 -88 363
- 88363 - 88363
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 88363 - 88363
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Not 12 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 7 406 4722
Summa dvriga fordringar 7 406 4722
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 12 750 12 032
Forutbetald kabel-tv-avgift 6 940 6793
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 11155
Forutbetald tomtrattsavgéld 18914 18914
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 38 604 48 894
Not 14 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 5000 5000
Transaktionskonto 1715350 1770 502
Summa kassa och bank 1720 350 1775 502
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Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslén 5373285 5440485
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -67 200 -67 200
Langfristig skuld vid arets slut 5 306 085 5373 285
Kreditgivare Rantesats’ Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

SBAB 1,67% 2019-02-19 494 362,00 0,00 17 200,00 477 162,00
SBAB 3,45% 2020-04-20 2 475 000,00 0,00 25 000,00 2 450 000,00
SBAB 2,75% 2021-04-06 2471 123,00 0,00 25 000,00 2 446 123,00
Summa 5 440 485,00 0,00 67 200,00 5373 285,00

* as 2
Senast kiinda riintesatser

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 67 200 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 268 800 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 5 037 285 kr forfaller till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 16 Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 6284 6284
Upplupna réintekostnader 14 088 14 231
Upplupna vattenavgifter 7405 8180
Upplupna virmekostnader 19 344 12 176
Upplupna revisionsarvoden 13375 13 625
Upplupna styrelsearvoden 20 000 20 000
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 50412 53058
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 130 908 127 554
Not 17 Stallda sédkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckningar 6 750 000 6 750 000

Not 18 Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Not 19 Visentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utging har inga héindelser, som i visentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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Styrelsens underskrifter
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Kvillebacken, org.nr 769611-2049

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Kvillebécken for ar 2018.

Enligt vér uppfattning har drsredovisningen upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat for ret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststaller resultatrikningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhéllande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillrdckliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information dn drsredovisningen

Detta dokument innehéller iven annan information &n &rsredovisning och &terfinns som bilagor till
arsredovisningen i form av nyckeltal och finansiell information. Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra
information.

Vért uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande med
bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av arsredovisningen ir det vrt ansvar att ldsa den information som identifieras ovan
och dverviga om informationen i vasentlig utstrédckning ar oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang
beaktar vi dven den kunskap vi i évrigt inhdmtat under revisionen samt bedomer om informationen i ovrigt verkar
innehalla visentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nodvandig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens férméaga att fortsatta
verksamheten. Den upplyser, nir sé ér tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formégan att fortsétta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.
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Revisorns ansvar

Véra mal ir att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara véasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamélsenliga for att utgora en grund fér véra uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosdttande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningstgirder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar vi laimpligheten i de redovisningsprinciper som anvands och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhrande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
grsredovisningen. Vi drar ocks3 en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fista uppmirksamheten pé upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrackliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forh&llanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

o  utvirderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pé ett
sitt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi maste ocks informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Kvillebacken for dr 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamdoter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt
fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat #r tillrickliga och dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av foreningens angelidgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
4r utformad si att bokforingen, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vésentligt
avseende:

o foretagit nigon &tgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet
mot foreningen, eller

o  panigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa vér professionella bedomning med utgangspunkt i risk
och visentlighet. Det innebr att vi fokuserar granskningen pé sédana tgirder, omraden och forhéllanden som &r
visentliga for verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra forhéllanden som
sr relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrékningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvdrmningen av féreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ngon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive lagenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhalisarbeten. Kostnadsnivén for underhéll av foreningens fastighet (1angsiktig underhllsplan ska
finnas) och behovet att virdesakra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa 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 foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfdrda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

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 héndelser. Forvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

BRF Kvillebdcken Org.nr: 769611-2049



Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter.

Om en fSrening betalar for t.ex. en forsakring i forvig sé &r det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intékter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tvé slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjinst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift &r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fitt faktura p&. En vanlig
upplupen kostnad r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, bransle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgéngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. 1 regel sker betalningen lopande dver &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. 1 annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under &ret t.ex. avskrivning pd inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuidkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lég soliditet &r det egna kapitalet #r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stéllda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhallna Ian.

Avskrivining av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé berdknad nyttjandeperiod. Den &rliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften &r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrédkning, balansrakning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter &r
skattefyia till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

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

For sméhus 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 &r, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pd lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 1opande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rédkna fram den érliga planenliga reserveringen till underhdllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital p& foreningens érsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt dtagande till f6ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra handelser ocksé intréffar,
b) det &r ostkert om dessa framtida hindelser kommer att intriffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocksa ett atagande till f5ljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger béde langivare och kopare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 N lesbyggen
www.riksbyggen.se \ Run for heba Livel
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