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Styrelsen for Brf Misterlotsen pa On far hirmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret 2019.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsféreningen, med site i Malmd, har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus
uppléta bostadsligenheter f6r permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrénsning och didrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsriattsforeningens hus byggdes &r 1992 pé fastigheten Misterlotsen 5 som foreningen
innehar med dganderitt. Fastigheternas adress dr Sundholmsgatan 18-28 i Limhamn.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privat bostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesforsékrad hos Lansforsikringar Skane. I foreningens fastighetsforsikring
ingér bostadsrittstilligg for foreningsmedlemmarnas ligenheter.

Arsredovisningen #r upprittad i SEK.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Yta m?
2 43 2919
3 37 3424
4 30 3143
5 12 1452
Lokaler, hyresritt 1 365
Garageplatser 60

Parkeringsplatser 79

Total lagenhetsyta 10 938 kvm
Total lokalyta 365 kvm.
Légenheternas medelyta 89,6 kvm.

Vid érets slut var 108 stycken bostadsritter och 14 stycken hyresligenheter.
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Foreningen har under &ren gjort f6ljande storre underhalisatgirder och investeringar i
fastigheterna:

2010
Uppgradering av hissar.

2011
Larmgvervakning av pumpgrop for avloppssystemet. Tvittning av fasader. Tétning av fasader
under marknivan,

2012
Installation av nytt kortldsarsystem till samtliga trappuppgéngar.

2013
Installation av fjarrvdrme. Renovering av hyresldgenheter.

2014
Uppforande av miljohus. Overnattningsrum har anordnats. Utbyte av belysning i kllare, forrad
och brandtrappor till LED med rorelsedetektorer. Uppgradering av tvittstugor.

2015
Uppgradering av underhallsplanen.

2016

Omliggning av takens ytskikt och platbeklddnad pa bida byggnaderna. Uppgradering av
skalskyddet med bl.a. nya I3s, taggsystem, samt byte av porttelefoner. Overnattningsldgenheten
har utokats med 1 rum. Hobbyrum har inretts i trappa 20. Uppfrischning innebérande méalning av
végegar i killare, dorrar och vissa véningsplan

2017

Omarbetning av utemiljon, innebérande ny stenldggning, samlade cykelparkeringar med
belysning och nya cykelstill, nya grismattor samt gemensamma sittgrupper. Fasadfogning samt
fasadtvitt med impregnering av bigge byggnaderna. Renovering och uppfriaschning av
bastuutrymmen i respektive fastighet. Malningsarbete i tvittstugorna har genomférts. SMS info
har inforts for att kunna ge de boende snabb information om tillfilliga problem och akuta
reparationer. OVK besiktning 4r genomférd och godkénd.

2018

Besiktning av samtliga tvittstugor. Maskinerna bedoms vara §verlag i gott skick. Preventiv
spolning av avloppen &r utfort for att undvika stopp. Renovering av tidigare soprum i kéllaren har
fardigstillts enligt beslut pa stimman. Oversyn och 4tgird av branddorrar. Inforskaffande av en
hjdrtstartare till respektive fastighet. Iordningsstéllande av ett uppehéllsrum med toalett i
killarplan for hantverkare vid arbete i vara fastigheter.

(
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Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstimma holls den 3 april 2019.
Nirvarande var 34 rostberittigade medlemmar, varav 2 foretradda via fullmakt.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordférande Pehr Malmstrém

Vice ordforande Anders Skoglund

Sekreterare Lisbeth Nilsson

Ledamot Jan Larsson

Ledamot Bo Lonn

Ledamot Paul Mynarsky (t.0.m 2019-10-28)

Ledamot Ingrid H-son Wigerup

Suppleant Johan Grill (tjanstgérande suppleant frén 2019-10-28)
Suppleant Johan Brynte

Suppleant Yvonne Paulinmar

I tur att avgéd vid kommande ordinarie féreningsstimma dr Anders Skoglund, Jan Larsson, Bo
Lonn och Johan Grill.
Styrelsen har under &ret hallit 9 sammantréden.

Firmatecknare tva i forening

Firman tecknas av tvi i forening av fyra ledamdter eller alla ordinarie styrelseledamater. Till de
fyra ledaméterna som tecknar firma &r Pehr Malmstrom, Anders Skoglund, Bo Lénn och Lisbeth
Nilsson.

Revisorer
Revisorer har under verksamhetséret varit Ernst & Young Aktiebolag.

Valberedning
Ulla Ljung, Carl-Goran Graf och Gharib Aly, sammankallande Gharib Aly

Vicevird
Foreningen har avtal med HSB som skoter denna syssla.
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Vasentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret
Under éret har foreningen genomfort f6ljande:

Installationen av fibernit slutférdes under januari 2019. Vi har nu ett fibernit med hastighet
1000/1000 till en kostnad av f.n. 100:- per ménad. Investeringen uppgér till 700 tkr och har tagits
inom ramen for budget 2019. AKEA har utfort installationen och Bredband 2 levererar
internettjansten.

Installation och inf6érande av IMD, Individuell Métning Debitering, beslutades pé drsstimman
2019. Igangkéming dgde rum i mitten av september 2019. Totala kostnaden uppgick till 420 tkr
och har tagits som investering. Installationen har genomforts i samarbete med E.ON.

For ovanstiende tva investeringar blir besparingen for medlemmarna betydande pa arsbasis och
rikneexempel som fSreningen gjort pekar pd att besparingen for nétverk och IMD ligger i
storleksordningen en halv till en manadsavgift per ar.

En hyresligenhet har under &ret silts och omvandlats till bostadsritt. Férsiljningen inbringade
3 050 000 kr till féreningen efter miklararvode. Féreningen dger ytterligare 14 hyresritter som
avvecklas succesivt vid avflyttning. Ligenheterna finns ej upptagna i balansrikningen och vid
forsiljning bokas de mot eget kapital.

Forskolan har fatt omlagt griasytorna och nytt brandlarm har installerats enligt uppgraderat
regelverk.

Nya 6vervakningskameror med dkad uppldsning och storre tickningsomréde har installerats i
foreningens del av garaget.

P4 balkonger/terrasser har 6versyn av lister och 16phjul genomforts i fem av sex uppgéngar.
Aterstoden gors under 2020.

Hissarnas innertak har bytts ut och forsetts med led belysning.
Uppdatering av styrsystem och &vervakning for fjarrvirme.

Underhéllsplanen 4r omarbetad och kopplad till HSBs onlinetjinst. Detta ger ett sikrare underlag
for framtida underhall 6ver en tidsperiod pa 20 4r.

De nirmaste dren planerar styrelsen for foljande storre dtgirder.

Justering/titning av fonster samt mélning emellan fonster. Oversyn/justering av samtliga
radiatorer. Oversyn takterrasser. Uppgradering hissar

Planerade étgirder skall finansieras med egna likvida medel samt ett positivt kassaflode
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Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under éret till i genomsnitt 690 kr/kvm bostadsligenhetsyta. Den for 2020

upprittade budgeten visar att foreningen klarar av en 6kning av omkostnaderna utan att hoja
avgiften for 2020.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 118 324 276 kr. Under aret har foreningen
amorterat 837 144 kr pa 16pande 1an. Styrelsen har ocksa beslutat att gora en extraamortering pa
8 978 214 kr och har ddrmed 16st ett lan fran SBAB. Under aret har en hyresritt salts och
pengarna frén denna samt var goda likviditet har anvénts for att betala av 14net.

Foreningen har i nuléiget 14 hyresritter som siljs vid avflyttning. Med den goda utvecklingen
som sker d& omradet expanderar innebir det att férsiljningspriset per kvm har nu nétt betydligt
hogre nivaer. Ytterligare amorteringar sker i samband med kommande f6rséljningar av
hyresritter.

I syfte att begriinsa riskerna har féreningen bundit ldnen pa olika bindningstider. Vid de olika
omsittningstillfillena under dren har rdntenivan reducerats. Snittrantan for féreningens 1an var
vid arskiftet 1,47%.

Kommentarer till Arets resultat
Arets resultat visar ett dverskott pa 186 tkr. Foreningens intéikter har okat med drygt 400 tkr och
merparten beror pé utdebitering av kostnader for bredband och el.

Driftskostnaderna har 6kat med 713 tkr jimfort med 2018 beroende pa att kostnaderna for
bredband och IMD debiteras féreningen. For 2019 innebér det 280 tkr. Vidare har Samfélligheten
uppgraderat spolplattan och extrakostnaden blir 229 tkr fér 2019. Avgiften till Samfélligheten
har varit rabatterad i tva tidigare ar till foljd av tidigare ars Gverskott. Den rabatten forsvann 2019
och innebar en kostnads6kning for féreningen pa 130 tkr.

Under 4ret har ett antal projekt genomforts som inneburit att periodiskt underhall 6kat med 476
tkr jamfort med foregdende r. Bland storre kostnader kan ndmnas malning av trapphus 137 tkr,
ink&p tvittutrustning 141 tkr, modernisering av styrsystemet for fjarrvirme 496 tkr och
genomgéng av avrinning fran tak och stupror 135 tkr.

Vi har haft en positiv piverkan av att rintekostnaderna under aret som minskat med 260 ksek
jamfort med aret innan.

Investeringar under aret har varit betydande. Dessa omfattar:

-Brandlarm i forskola 137 tkr
-Fiber i bdgge byggnaderna 700 tkr
-IMD 420 tkr
-Ovrigt 56 tkr
Totalt 1313 tkr

Detta har ocksa medfort att avskrivningarna dkat med 87 tkr,

-

Ve
/

el
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Inférandet av komponentavskrivningar belastar resultatet med 3 245 tkr under 2019. Ett bittre
matt pd hur verksamheten utvecklas fis om man istéllet ser hur kassaflodet utvecklats. Bortser
man frin de extraordinira hindelsena under 2019 har det genererat 2 722 tkr i kassafléde jamfort
med 2 623 tkr foregéende ar.

Kassaflode enligt balansrikningen: -4 519 tkr

Extra amortering 8 978 tkr
Forséljning bostadsritt -3 050 tkr
Arets investeringar 1313 tkr
Summa 2 722 tkr
Medlemsinformation

Under aret har 7 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgang har féreningen 171 medlemmar.
Anledningen till att medlemsantalet §verstiger antalet bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en
medlem kan dga gemensamt en ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt
en rost oavsett antalet innehavare.

Styrelsens ord
Foreningens ekonomi priglas av en positiv utveckling frimst som f61jd av laga rantekostnader
och effekt av gjorda investeringar i bl.a. fjarrvirme, fiber och IMD.

Den reviderade underhéllsplanen ir viktig att folja och under 2020 kommer &ven en okulér
besiktning av fastigheterna att genomforas.

Avgiften for 2020 har beslutats vara oférindrad och framtida avgifter bestdms av rénteléige och
kommande investeringsbehov. Sannolikt blir det en hojning framéver.

Styrelsen har en ambition att sénka skuldséttningen per m2 till 10 000 kr/kvm inom 4 ar. Vi har 1
ar tagit ett stort kliv i och med den extraamortering som gjorts pa néstan 9 Mkr och i dagslidget 4r
skuldsittningen per kvm 10 468 kr/kvm.

Flerarsoversikt (Tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 11353 11 031 10354 10392 11244
Rérelsens kostnader -9 446 -8 239 -8 644 -7 951 -7310
Finansiella poster, netto -1 780 -2 066 -2 693 -3431 -3 959
Arets resultat 186 726 -983 -990 25
Likvida medel & fin placeringar 8 623 13 142 10519 12 362 13 104
Skulder till kreditinstitut 118 324 128 140 128 977 132 682 137 889
Fond for yttre underhall 0 0 0 22 178
Balansomslutning 269 815 276 291 276 500 279 759 281 185
Fastigheternas taxeringsvérde 249 563 222744 222 744 222 744 161 802
Soliditet % 55 53 52 51 50
Réntekostnad kr/kvm 165 188 248 319 367
Laneskuld kr/kvm 10 468 11337 11 689 12 130 12 606
Avgift kr/kvm 690 688 699 699 687
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Forindring av eget kapital

Belopp vid arets ingéng
Okning av insatskapital
Avsittning ar 2019 yttre fond
Ianspraktagande av yttre fond
Disposition av foregdende
ars resultat:

Arets resultat

Belopp vid drets utging

Forslag till vinstdisposition

Inbetalda

insatser
137 820 395
919 006

138 739 401

Upplatelse-

avgifter
7339 871
2130994

9 470 865

Underhélls
fond
0

649 000
-649 000

Styrelsen foreslér att till forfogande stiende vinstmedel (kronor):

balanserad vinst
arets vinst

disponeras s att
i ny rdkning dverfores

Balanserat

resultat

-127 858

-649 000
649 000

725 514

597 656

597 656
185 623
783 279

783 279
783 279

7(18)

Arets Totalt
resultat

725514 145757 922

3 050 000

0

0

=725 514 0
185 623 185 623
185 623 148 993 545

Foreningens resultat och stéllning i §vrigt framgar av efterfoljande resultat- och balansrékning samt

kassaflodesanalys med noter.
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Resultatrikning

Rorelsens intikter
Omsittning
Ovriga intikter

Rérelsens kostnader

Reparationer

Planerat underhdll

Fastighetsavgift/skatt

Driftskostnader

Ovriga kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar

Rorelseresultat
Resultat frin finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Arets resultat

Not 2019-01-01
-2019-12-31

2 11352777
3 59 186
11 411 963

4 -500 818
5 -1222 090
-233 624

6 -3719332
7 -313 031
8 -211 810
-3245 353

-9 446 058

1 965 905

80 142
-1 860 423
-1780 281

185 623

8 (18)

2018-01-01
-2018-12-31

10 862 307
168 859
11 031 166

-571 062
-745 557
-234 107
-3 038 532
-289 405
-203 348
-3157 811
-8 239 822
2791 344

55137
-2 120 968
-2 065 831

725 514
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Balansriikning

TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Summa anliiggningstillgangar
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avrikningskonto HSB Malmo

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar
Kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

10

Not

11
12

13

2019-12-31

260 585 278
99 490
260 684 768

260 684 768

1791
3123015
-305

506 223
3630724

5 500 000
5500 000

9130 724

269 815 492

9 (18)

2018-12-31

262 497 605
119 388
262 616 993

262 616 993

34929

4 642 045
230 766
266 491
5174 231

8 500 000
8 500 000
13 674 231

276 291 224

~
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Balansriikning Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 138 739 401 137 820 395

Uppételseavgifter 9 470 865 7339871

Fond for yttre underhall 14 0 0
148 210 266 145 160 266

Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust 597 656 -127 858

Arets resultat 185 623 725 514

783 279 597 656

Summa eget kapital 148 993 545 145 757 922

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,16, 17 93 242 848 127 302 490

Summa lingfristiga skulder 93 242 848 127 302 490

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,16, 17 25081 428 837 144

Leverantorsskulder 468 642 590 226

Aktuella skatteskulder 14 306 247 092

Ovriga skulder 18 0 26 913

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 2014 723 1529 437

Summa kortfristiga skulder 27 579 099 3230812

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 269 815 492 276 291 224

11
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Kassaflodesanalys
Den lépande verksamheten

Resultat efter finansiella poster
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet

Kassafléde fran den lopande verksamheten fore

forindring av rorelsekapital

Kassaflode fran forindring av rérelsekapitalet

Férandring av kortfristiga fordringar
Fordndring av kortfristiga skulder
Kassafléde frin den lopande verksamheten

Investeringsverksamheten
Investeringar i materiella anldggningstillgdngar
Kassaflode fran investeringsverksamheten

Finansieringsverksamheten

Amortering av lan

Inbetalda insatser

Kassaflode fran finansieringsverksamheten

Arets kassafldde
Likvida medel vid arets birjan

Likvida medel vid &rets bdrjan
Likvida medel vid drets slut

12

Not

2019-01-01
-2019-12-31

185623
3245353

3430976

24 477

104 003
3 559 456

-1313 128
-1313128

-9 815 358
3 050 000
-6 765 358

-4 519 030

13 142 045
8 623 015

11 (18)

2018-01-01
-2018-12-31

725 514
3157811

3 883 325
-326 188

-97 199
3459938

-837 144
0
-837 144

2 622 794

10 519 251
13 142 045
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allméinna upplysningar
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2012:1 Arsredovisning
och koncernredovisning (K3).

Redovisningsprinciperna dr forindrade jaimfort med foregiende ar, Lan som forfaller inom ett ar
redovisas som kortfristiga skulder dven om lénen ér av lanfristig karaktr.

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK

Byggnader

Aterstaende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens byggnad bedms vara 115 ar.
Avskrivning sker linjirt dver forviintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive virde. Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgéar
genomsnittligt till 1,63 %

Markanliggningar
Aterstiende redovisningsmissig nyttjandeperiod for foreningens markanldggning har bedomts vara 28
ar.Avskrivningen sker linjirt 6ver forvéntat nyttjandeperiod.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per &r beriknat pa inventariernas anskaffningsvérde.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp de berdknas inflyta.

Fond fér yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker genom resultatdispositioner enligt
foreningens underhallsplan. En tolkning av féreningens stadgar &r det styrelsen som &r behorigt organ for
beslut om reservering till yttre fond enligt foreningens underhallsplan. Detta innebdr att arets omforing
mellam fritt och bundet eget kapital innehéller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt
styrelsens beslut gillande 2019.

Kassaflodesanalysen
Kassaflodesanalysen visar forandringar av foreningens likvida medel under rékenskapséret.
Kassaflsdesanalysen gors exklusive kortfristiga skulder till kreditinstitut for att ge en réttvisande bild

mot féregiende ar.(Denna har uppriittats enligt indirekta metoden) (
~ -

13
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Not 2 Nettoomsittning

Arsavgifter bostider

Hyresintikter

El, ej momsreg

Bredband/TV/Ovriga tillkommande intikter

Not 3 Ovriga intiikter

Ovriga intikter
Erséttning forsidkringsskador

Not 4 Reparationer

Material i l6pande underhall

Lopande underhall av lokaler

Lopande underhall av bostéder

Lopande underhall av gemensamma utrymmen
Lopande underhall tvittutrustning
Lopande underhall av installationer
Lopande underhall Va/sanitet

Lopande underhdll virme

Lopande underhéll ventilation

Lopande underhall el

Lopande underhall tele/TV/passagesystem
Lopande underhéall hissar

Lopande underhall av markytor

Lopande underhall av garage och p-platser
Forsékringsskador

14

2019

7793 444
3185428
196 823
177 082

11 352 777

2019

59186

59 186

2019

64 917
0
39133
42 929
55 667
48 970
79 118
15910
23 069
13418
0
27716
79 786
10 185
0

500 818

13 (18)

2018

7777215
3004 930
0

80 162

10 862 307

2018

80 252
88 607
168 859

2018

30 868
1516
31133
78 098
41 741
20 031
165 438
0

23 301
23 756
8179
10 564
37 045
0

99 392
571 062
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Not 5 Planerat underhall

Periodiskt underhall

Periodiskt underhall bostider
Periodiskt underhall lokaler

Periodiskt underhall gemensamma utrymmen
Periodiskt underhéll tvéttutrustning
Periodiskt underhall installaioner
Periodiskt underhall Va/sanitet
Periodiskt underhall virme

Periodiskt underhall ventilation
Periodiskt underhall hissar

Periodiskt underhall huskropp utvindigt
Periodiskt underhall markytor

Not 6 Driftskostnader

Fastighetsskétsel och lokalvard
El

Uppvirmning

Vatten

Sophidmtning

Ovriga avgifter

Gemensamma kostnader

Not 7 Ovriga kostnader

Forvaltningsarvoden
Revisionsarvoden
Ovriga kostnader

15

2019

0

0

0

186 261
140 993
37719
0

496 069
12 395
86 250
153 839
108 564
1222 090

2019

654 009
597 240
944 495
293 138
210 448
297 694
722 308
3719 332

2019

112 481

21875
178 675
313 031
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2018

332 544
22 662
81244

0

163 906

0

49 500
0

0

0

0

95 701
745 557

2018

659 944
347579
992 776
310456
193 945
164 424
369 408
3038532

2018

89 235
32125
168 045
289 405
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Not 8 Anstiillda och personalkostnader

Bolaget har inte haft négra anstillda och ndgra 16ner har ¢j utbetalats.

Loner och andra ersiittningar
Styrelsearvode
Ersittningar till $vriga fortroendevalda

Sociala kostnader
Sociala kostnader

Totala loner, ersittningar, sociala kostnader och
pensionskostnader

Not 9 Byggnader och mark

Ingaende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar

Mark
Utgdende viirde mark

Bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirden byggnader
Taxeringsvirden mark

Not 10 Inventarier, verktyg och installationer

Ingdende anskaffningsvirden

Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgidende ackumulerade avskrivningar

Utgiende redovisat viirde

16

177 100
-3 276
173 824

37987
37987

211 811

2019-12-31

194 547 760
1313128
195 860 888

-17 018 054
-3225455
-20 243 509

84 967 899
84 967 899

260 585278
243 000 000

6 563 000
249 563 000

2019-12-31

198 980
198 980

-79 592
-19 898
-99 490

99 490

15 (18)

156 250
11 090
167 340

36 008
36 008

203 348

2018-12-31
194 547 760
194 547 760
-13 880 141

-3 137913
-17 018 054

84 967 899
84 967 899

262 497 605
216 000 000

6 744 000
222 744 000

2018-12-31

198 980
198 980

-59 694
-19 898
~79 592

119 388
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Not 11 Ovriga fordringar

kaattefordran avseende aktuell skatt
Ovriga fordringar

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna rinteintikter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Uppluppna intdkter IMD El

Not 13 Kortfristiga placeringar

Fast rinteplacerng HSB Malmé
Utgidende ackumulerade anskaffningsvirden

Utgdende redovisat viirde

Not 14 Fond for yttre underhall

Belopp vid arets ingdng
Avsiittning
lanspraktagande

Not 15 Stiillda sikerheter

For skulder till kreditinstitut:
Stillda sikerheter

17

2019-12-31
-305

0
-305

2019-12-31
6203
303 780

196 240
506 223

2019-12-31

5 500 000
5 500 000

5500 000

2019-12-31

0
649 000
-649 000
0

2019-12-31

171 200 000
171 200 000

16 (18)

2018-12-31
766

230 000
230 766

2018-12-31

40 673
225 818

266 491

2018-12-31

8 500 000
8 500 000

8 500 000

2018-12-31

0
649 000
-649 000
0

2018-12-31

171 200 000
171 200 000
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

17 (18)

25 081 428 kr av foreningens fastighetslan har formellt en 16ptid pa mindre #n 12 manader och redovisas
darfor som kortfristiga. Finansieringen dr dock av langfristig karaktir och lanen omsitts vid forfall.
Faktiska armorteringen under det kommande &ret for den totala skulden dr 837 144 kr

Firfaller senare fin fem ar efter balansdagen

Beriknad skuld som forfaller inom 1 ar.

Beriknad skuld som forfaller inom 2-5 ar

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Nedan framgér fordelning av langfristiga lan.

Riintesats
Langivare %
SBAB 1,6
Stadshypotek 1,19
SBAB 1,26
SBAB 1,725
Swedbank Hypotek 1,57
SBAB 1,45
SBAB 0,78

Not 18 Ovriga korftfristiga skulder

Mervirdesskatt
Depositioner och forskott-kortfristiga

18

Datum for
omsittning
2021-04-16
2022-09-01
2021-05-20
2023-10-25
2020-03-20
2022-10-30
2019-09-04

2019-12-31

-25 081 428
-93 242 848
-118 324 276

Lanebelopp
2019-12-31
10 250 000
15 940 000
20 880 177
22 596 959
23 657 140
25 000 000

118 324 276

2019-12-31

0
0
0

2018-12-31

-837 144

-127 302 490
-128 139 634

Lanebelopp
2018-12-31
10 750 000
15 940 000
20923 749
22 640 531
23907 140
25 000 000
8978214
128 139 634

2018-12-31

5913
21 000
26 913
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Upplupna rintekostnader-1an
Ovriga uppluppna kostnader
Férutbetalda hyror och avgifter

Matms £ /3 2020

St

Pehr Malmstrém
Ordférande

Gty
/WP{/”V;

nders Skoglund

Var revisionsberiittelse har limnats I

” X
Erik Mauritzson

Auktoriserad revisor
Ernst & Young AB

Aol SRSV drns

19

Lisbeth Nilsson

2019-12-31

72 055
998 513
944 155

2014723

v o
u/g,//@é
han Gn

Jan Larsson
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2018-12-31

129 984
534 346
865 107
1529 437
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Building a better
working world

Revislonsberéttelse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsféreningen Mésterlotsen pd On, org.nr 769620-5264

Rapport em arsredovisningen

Uttelanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen  for
Bostadsrattsféreningen Mésterlotsen pd On fér 8r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden réattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2019 av dess finansiella resultat och
kassafldde for dret enligt arsredovisningslagen. Forvaltnings-
beréttelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultat-
rékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 férhallande till freningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vért yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrckliga och
&ndamalsenliga som grund foér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt drsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven f&r den interna kontroll
som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en &rsredovis-
ning som inte inneh&ller ndgra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pd oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsitta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa &r tilldmpligt, om férhaitanden som
kan péverka férmdgan att fortsitta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera
féreningen, upphdra med verksamheten eller inte har ndgot
realistiskt alternativ till att gdra ndgot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal &r att uppn& en rimlig grad av sakerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller ndgra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [dmna en revisionsberattelse som innehller
vara uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sikerhet,
men dr ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentllg felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
std pd grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forviintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

20

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk inst&ilning under
hela revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer viriskerna for vasentllga felaktig-
heter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsdtgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inh8mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och &ndamals-
enliga for att utgéra en grund fér véra uttalanden. Risken
for att inte upptscka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

¢ skaffar vioss en forstaelse av den del av féreningens inter-
na kontroll som har betydelse fér var revision fér att ut-
forma granskningsatgarder som &r Idmpliga med hansyn
till omst&ndigheterna, men inte fér att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

» utvdrderar vi [&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvdnds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drar vienslutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av rsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inh&dm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osdkerhetsfaktor som avser sddana handelser eller for-
hédllanden som kan leda till betydande tvivel om fére-
ningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osédkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den visentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otill-
rdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f&r revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhdllanden g6ra att en férening inte
l&ngre kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i A&rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om d&rsredovisningen &terger de under-
liggande transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den.
Viméste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning av Bostadsréttsforeningen
Mé&sterlotsen pd On fér & 2019 samt av forslaget till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rdkenskapsaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga som grund foér véra uttalanden.

Styrafsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till disposi-
tioner betrdffande féreningens vinst eller fériust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen &r forsvarlig med hédnsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pé stor-
leken av foéreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sd att bokféringen, medelsférvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i dvrigt kontrolleras pd ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av s&kerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot | ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till n&gon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e pdndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av féreningens vinst eller fériust, och dérmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om fér-
slaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alftid kommer att upptécka dtgarder eller férsummelser som
kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att
ett foérslag till dispositioner av féreningens vinst eller férlust
inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

21

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omd&me och har en professioneilt
skeptisk instdlining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig frémst p& revisionen av rdken-
skaperna. Vilka tillkommande gransknings&tgdrder som utférs
baseras pd var professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och védsentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser
skulle ha sarskild betydelse f6r féreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgédrder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betrdffande féreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Malmd den W/} 2020

Ernst & Young AB
rik Maurtizson
Auktoriserad revisor
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ORDLISTA

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas i arsredovisningens ovriga delar, kallas forvaltningsberattelse. Forvaltningsberattelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga handelser som har intraffat under det gangna rakenskapsaret
och efter dess slut, forvantad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen &r resultatrakning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrakning

Visar i sammandrag rakenskapsarets samtliga intakter och kostnader. I resultatrakningen kan man utlésa
vilken typ av intakter och kostnader som férekommit under rakenskapsaret. Genom att intakter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har forandrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “arets resultat”.

Intakt

En intékt ar en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hansyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Vardet av de resurser som forbrukats, till skillnad fran en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrakningen som visar skillnaden mellan redovisade intakter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrdkningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgangar, avsattningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (ags) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till foljd av intraffade handelser och som
forvantas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som férfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor saledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intakt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sadana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsfdras forst nasta ar. Intakt som avser rantor
m.m. som harror till rakenskapsaret men annu ej bokforts. Exempel ar intaktsrantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intakt i balansrakningen for foreningar med brutet rakenskapsar.
Anlaggningstillgang

Tillgang som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Saledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som ar avgoérande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad galler
maskiner, inventarier m.m., att tillgangens ekonomiska livslangd uppgar till lagst tre ar. De viktigaste
anlaggningstillgangarna ar féreningens byggnader och mark.

Omsattningstillgang

Med omsattningstillgang avses tillgang som inte ar anlaggningstillgang, dvs. inte ar avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrakningskonto HSB Malmd

Behallningen pa detta konto utgor foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar ranta till bostadsrattsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Avr skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om foreningens skulder &r storre an tillgdngarna innebér det att
eget kapital &r negativt.
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Avséttning

Som avsattning upptas forpliktelser som ar ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip ar sakra med avseende pa saval belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsattning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhallsplan skall
avsattning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrakningen
utvisar den sammanlagda behallningen av samtliga bostadsratters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pa respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsrattshavare.

Skuld

En skuld &r en befintlig forpliktelse som férvantas foranleda ett utfléde av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intraffade handelser. Skulder &r i princip sakra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avsattningar. Skulder delas upp pa kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder ar skulder som forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor saledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intakt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dar faktura annu inte erhallits. Ett
annat exempel &r skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokférs som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intakt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjanster som &nnu inte levererats. Beloppet bokférs som skuld i bokslutet for att
intaktsforas kommande ar.

Stallda sékerheter
Auvser har de sakerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.
Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgald) — som inte
redovisas som skuld eller avsattning men som pa balansdagen &r sakra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osakert om det forekommer en forpliktelse eller ej.

Foreningsavgald
For att tillgodose nodvandig kapitalbildning inom HSB-féreningen skall bostadsrattsforeningen erléagga

avgald enligt avtal. Avgalden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erlaggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgald redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning
Ar summan pa vardera sidan av en balansrakning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ar lika stora.
Noter

Innehaller upplysningar som ar relevant for forstaelsen av balans- och resultatrakningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvarden, anlaggningstillgangar, forandring av eget kapital, medelantal anstallda m m

Rakenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgors normalt av 12 manader. Om rakenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rakenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period da resursen forbrukats (kostnad) eller da prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen &r att berékna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehaller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till 16pande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for beddmning av respektive in och utbetalningar och déarmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.




Egna anteckningar.




Egna anteckningar.







Arsredovisningen & framstalld av HSB Mamo i samarbete med bostadsréttsféreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrel se.

HSB Malmé bistar bostadsréttsféreningar — dven andra én HSB bostadsréttsforeningar — och fastighetsbol ag
med helt&ckande ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning genom bl al6pande bokf 6ring,
upprattande av arsredovisning, |angtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhallsplan enligt Repab.

HSB Malmg ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmo, tfn 010 - 442 30 00.
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