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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Klostergarden, 716403-4592 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Klostergarden har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att i fdreningens hus upplata bostadslagenheter &t medlemmar fér nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems ratt i féreningen, pé grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsratt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Féreningen registrerades hos Bolagsverket 1987-09-21.

Féreningens byggnad

Foéreningen &ger fastigheten Klosters fabriksomrade nr 7 som uppférdes 1990-91. Fastigheten bestar
av 151 lagenheter samt atta lokaler for uthyrning.

Adresser: Klostergatan 35, 37, 39 A-B, Sjégatan 6 A-D, 8 A-D, Brahegatan 10, 12, 14, 16 A-B och
Myntgatan 5.

Fastigheten &r fullvardefbrsdkrad. Férsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrattstillagget fér samtliga lagenheter.

Foreningens bostader fordelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
8 1 336

44 2 2707

47 -8 3901

38 4 3887

14 5 1692
151 12 523
Lokaler:

8 st 1195 m?
Bilplatser

| féreningen finns 139 parkeringsplatser i eget garage. | bostadsratter med 3-5 rum och kék ingér egen
parkeringsplats. | man av tillgang kan &gare till mindre lagenheter hyra garageplats.

Férrad
Lagenhetsforrad finns till samtliga bostadslégenheter.

Fastighetens tekniska status

FastighetsfSrvaltning
Den tekniska férvaltningen har pa uppdrag av styrelsen handlagts av Fastighetspartrﬁar i Vatterbygden

AB och den administrativa férvaltningen har ombesotjts av AB Jonkdpingsbostader.
\
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Foreningsfragor

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets bdrjan och arets slut 225 medlemmar.

Overlatelser

161 st bostadsratter var vid arets utgang uppléatna. Under aret har 12 Gverlatelser skett. Vid
lagenhetsOverlatelser debiteras séljaren en overlatelseavgift om hogst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt
lagen (1962:381) om allmén férsakring. Eventuell pantsattningsavgift debiteras képaren med hagst 1
% av basbeloppet. ,

Styrelseledamdter

Styrelsen frén den ordinarie féreningsstémman den 16 april 2019

Karin Widerberg Styrelseordférande
Mats Elmerstig Vice ordférande
Christina Hildingsson Sekreterare

Lars Bjérkenbo vice sekreterare
Christer Assarsson Ledamot

Lars Tapper Suppleant

Bertil Ljungberg Suppleant

Styrelsen har under aret haft 11 protokollfdrda sammantraden.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tv& ledamater i férening.

Revisorer
Ordinarie: Auktoriserad revisor Jonas T Bernerson

Valberedning
Kerstin Hektor
Martin Leben
Helena Nygren

Vésentliga hédndelser under och efter rdkenskapséret
~ Under verksamhetsaret har féljande investeringar och underhall utfsrts:

- Malning trapanel | passagerna, undersida bursprak
Maining stalpelare vid loftgangarna, gardshusen.
Forbéttringar i yttre miljo pa gérdarna

- Portlds i passagerna

Pumpgropen i garaget har renoverats

Obligatorisk ventilationskontroll aggregat LAO1
Bdrjat med byte av ventilation i gardshusen

1

Féreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta &r
Foreningen redovisar ett resultat fore avsattning till underhallsfond om 1 380 898kr.

Arsavgifter
Arsavgifterna fér 2020 féreslas vara ofdrandrade och uppgér i genomsnitt till 679 kr/kvm
bostadsldgenhetsyta.

Fond for yttre underhéll
I enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond for yttre underhall ske arligen med 10
prisbasbelopp enligt lagen (1962:381) om allman férsakring.
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Flerarsdversikt Belopp i kr
2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning 10 086 019 10 093 158 10113716 10 104 892
Resultat efter finansiella poster 1380 898 284 051 -2 816 291 -297 679
Soliditet, % 25 24 23 25
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 679 679 679 679
Lan, kr/m? 5959 6 002 6 041 6 079
Genomeshnittlig skuldranta, % 3 4 4 4
Driftskostnad, kr/m? 220 232 215 222
Kassalikviditet, % 219 116 67 311
Eget kapital
Insats-  Fond yttre  Balanserat Arets Totalt eget
kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets borjan 20792000 4610188 572 693 284 051 26258 932
Vinstdisp enl st&mmobesiut
Overforing till bal. resultat 284 051 -284 051
Underhalisfond, avsattning 465 000 -465 000
Arets resultat 1380898 1380898
Belopp vid arets slut 20792000 5075188 391744 1380898 27639830
Resultatdisposition
' Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 391744
arets resultat 1380 897
Totalt 1772 641
Avsattning till fond for yttre underhall 1 000 000
balanseras i ny rékning 772 641
Summa 1772 641

Féreningens resultat
tillaggsupplysningar.

(ch stalining framgar av efterfdljande resultat- och balansrakningar med
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Resultatrdkning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdrelseintékter
Avgifter och hyror 2 10 086 019 10 093 158
Ovriga intakter 33 997 32112
Summa rorelseintdkter 10 120 016 10 125 270
Rérelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -3 894 057 -4 188 729
Administrationskostnader 4 -391 068 -364 761
Loner och ersattningar 5 -116 697 -123 046
Avskrivningar av byggnader 6 -1 608 948 -1 608 948
Avskrivning inventarier 7 -5 196 -12 581
Summa rorelsekostnader -6 015 966 -6 298 065
Rorelseresultat 4 104 050 3827 205
Finansiella poster
Réantekosthader -2 723152 -3 543 154
Summa finansiella poster -2723152 -3 543 154
Resultat efter finansiella poster 1380 898 284 051
Arets resultat 1 380 898 284 051
Arets resultat 1 380 898 284 051 |
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 100 033 067 101 642 014
Inventarier 7 - 5196
Summa materiella anlaggningstillgangar 100 033 067 101647 210
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 8 5970 000 5970 000
Summa finansiella anl&ggningstiligangar 5970 000 5970 000
Summa anléaggningstiligangar 106 003 067 107 617 210
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 9203 24 108
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 130 226 128 918
Summa Kortfristiga fordringar 139 429 1563 026
Kassa och bank

Kassa och bank 5 098 860 3 105 349
Summa kassa och bank 5 098 860 3 105 349
Summa omsittningstillgangar 5238 289 3258 375
SUMMA TILLGANGAR 111 241 356

110 875 5851
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatskapital 20792 000 20792 000
Fond yttre underhall 5075 188 4610 188
Summa bundet eget kapital 25 867 188 25402 188
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 391 744 572 693
Arets resultat 1380 898 284 051
Summa fritt eget kapital 1772642 856 744
Summa eget kapital 27 639 830 26 258 932
Langfristiga skulder 9

Ovriga skulder till kreditinstitut 81214 500 81 808 500
Summa langfristiga skulder 81214 500 81 808 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9 528 000 528 000
Fond for inre reparationer 10 - 345 901
Leverantdrsskulder 269611 261 257
Skatteskulder 2 347 -
Ovriga skulder 11 86 352 81 397
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1500 716 1591 598
Summa kortfristiga skulder 2 387 026 2 808 1563
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 111 241 356

110 875 5852
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre foretag.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgéngar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgéngars prestanda, utdver ursprunglig niva, ékar tillgangarnas redovisade vérde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt over tillgangens beddmda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgdngar : Ar
-Byggnader 85
-Inventarier 5

Fond fér yttre underhall

Féreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for yttre underhall ingér i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits p&
foreningsstamma sker éverforing fran balanserat resultat till fond fér yttre underhall.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Féreningens intakter

Resultat efter finansiella poster Féreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala lan pa balansdagen dividerat med total yta

Genomesnittlig skuldranta Arets réintekostnader dividerat med genomsnittliga rantebarande skulder
Driftskostnad per m? Arets driftskostnader dividerat med total yta.

| driftskostnad ingar el, vérme, vatten, renhalining, férsakring, kabel-TV,
forbrukningsmaterial och fastighetsskétsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditeten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna
betalas direkt ’\
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 8 501 460 8 501 460
Hyresintakter lokaler 1410 892 1418 248
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 165 667 166 050
Hyresintakter bastu 8 000 7400
Summa avgifter och hyror 10 086 019 10 093 158
Not 3 Fastighetskostnader
' 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Driftskostnader
El 417 827 393 694
Varme 858 125 1 057 853
Vatten 284 579 320503
Renhallning 216 661 191 636
Férsékring 126 795 109 746
Kabel-TV 347 429 351 145
Forbrukningsmaterial 84 657 44 521
Fastighetsskoétsel entreprenad 670783 709 990
Ovriga fastighetskostnader 5 644 2 470
Stédning 439
Summa driftskostnader 3012 500 3181997
Reparationer och underhéll
Lépande underhall 566 645 708 960
Summa reparationer och underhall 566 645 708 960
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift 314 912 297772
Summa fastighetskostnader 3 894 057 4188729
Not 4 Adminstrationskostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk férvaltning 265 374 258 516
Revision 17 302 17 302
Tele- och datakommunikation 30 399 28 992
Ovriga férvaltningskostnader 77 993 59 951
Summa 391 068 3647610
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Léner och ersittningar
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2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 99 950 100 000
Arbetsgivaravgifter 16 747 23 046
Summa 116 697 123 046
Not 6 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Anskaffningsvarden:
Byggnader 164 180 000 164 180 000
Mark 8 323 000 8 323 000
Summa anskaffningsvarden 172 503 000 172 503 000
Avskrivningar:
Ingdende ackumulerade avskrivningar -70 860 986 -69 252 038
Arets avskrivning byggnad -1 608 948 -1 608 948
Utgéende ackumulerade avskrivningar =72 469 934 -70 860 986
Planenligt restvérde vid arets slut 100 033 066 101 642 014
Taxeringsvarden
Byggnader 149 200 000 126 000 000
Mark 88 810 000 47 920 000
Summa-taxeringsvarden 238 010 000 173 920 000
Not 7 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid drets borjan 62 907 62 907
Vid arets slut 62 907 62 907
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -57 710 -45 130
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -5 197 -12 580
Vid arets slut -62 907 ~57 710
Redovisat vérde vid arets slut - 5197
Not 8 Andra langfristiga védrdepappersinnehav

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid &rets borjan 5970 000 5 970 000
Redovisat vérde vid arets slut 5970 000 5970000 I’\
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Not 9 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2019-12-31 Belopp 2018-12-31
Stadshypotek 4,56% 2020-10-30 24 281200 24 545 200
Stadshypotek 1,69% 2023-10-30 30 755 700 30 821 700
Stadshypotek 3,85% 2023-01-30 26 705 600 26 969 600
81742 500 82 336 500

Langfristiga skulder som férfaller till betalning 79 168 500 79 696 500
senare &n fem ar efter balansdagen
Not 10 Fond inre reparationer

2019-12-31 2018-12-31
Ingdende behalining 345 901 441 834
Arets uttag -345 901 -95 933
Utgaende behélining - 345 901
Not 11 Ovriga kortfristiga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Moms 48 246 46 269
Kallskatt 15 745 18 555
Sociala avgifter 6 278 11573
Kortfristiga skulder 16 083 5 000
Summa &vriga kortfristiga skulder 86 352 81 397
Stillda sdkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Panter och dérmed jamférliga sdkerheter som
har stéllts fér egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Klosters fabriksomrade nr 7 161 608 000 161 608 000
Summa stéllda sékerheter 161 608 000 161 608 000 k
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdimman i Brf Klostergarden
Org.nr. 716403-4592

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Klostergarden
for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppriittats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststiller
resultatrikningen och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ér
oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppriittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer
ar nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ér tillampligt, om forhéllanden som kan
paverka formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal dr att uppnd en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
och att limna en revisionsberittelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig séikerhet r en hog grad av sikerhet, men 4r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instillning under hela
revisionen. Dessutom:

* identifierar och bedomer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som #r tillrickliga och
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dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden. Risken
for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f51jd av
oegentligheter &r hogre &n for en visentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidosdttande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstaclse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r min revision for att utforma
granskningsatgirder som #r limpliga med hénsyn till
omstidndigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

* utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig
osikerhetsfaktor som avser sadana hindelser eller forhallanden som
kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fiista
uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
véisentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrickliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p# de revisionsbevis som inhidmtas fram till
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héindelser eller
forhallanden gora att en forening inte lingre kan fortsitta
verksamheten.

* utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna p4 ett sdtt som ger en réttvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Klostergarden for ar 2019
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet "Revisorns ansvar".
Jag d@r oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat #r tillrickliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot visentligt avseende:

* fOretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
foreningen, eller

* pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
dr att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget dr forenligt
med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ér forenligt
med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rikenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet.

Det innebir att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhillanden som &r visentliga for verksamheten och
dér avsteg och 6vertridelser skulle ha sérskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra forhallanden som ir
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ér
forenligt med bostadsrittslagen.



