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Styrelsens ordférande har ordet

Vision

Styrelsens vision &r att frimja medlemmarnas ekonomi vad giller boende samt skapa 6kad trygghet, trivsel och
milj6 pa vért omrade. Detta bor astadkommas genom att vi véirnar om varandra, var gemensamma egendom och
vart naturomrade.

Drift och underhall.

Under det géngna éret har underhall/investeringar utforts med ca 3,8 miljoner:

Byte av kallvattenledningar, ventiler for kall- och varmvatten i kéillare och kulvert under husen har utforts pa
Mjélkuddsvigen 237-269. Byte av dagvattenbrunnar och ledningar, nya platser for cyklar och piskstall samt
asfaltering av E-garden. Byte av virmekabel i dagvattenledningarna och ny elcentral har installerats pa
Mjé6lkuddsvégen 221-235. Ny panel pa garage 1-24 och 63-130. Mélning av garagen har utforts av egen
personal.

Stddning av allmédnna utrymmen: Undercentraler, elcentraler, cykelrum, barnvagnsutrymmen, matkéllare,
tvitthall samt byte av glédlampor i trapphusen plan 2 och 3.

Sommarjobbarna har utfort stddarbeten, grasklippning samt malningsarbete. Oversyn av fastigheter och grésytor
har utforts. Inhyrd sopmaskin for varstidning samt fordon fSr bortforsling av sn. Inhyrd lastbilslyft for rensning
av snd frén altantak och byte av lampor till kameradvervakning. Var- och hoststidning pa omrédet har utforts av
boende. Snérdjning och halkbekdmpning har utforts av egen personal.

Atgiirder ar 2016

Lonekostnader och fasta kostnader har 6kat négot. Konsult har anlitats for upprattande av rambeskrivning for
byte av kallvattenledningar och ventiler for kall och varmvatten i kéllare och i kulvert pa gardar Mjslkuddsvigen
237-269. Upphandling och projektledning av Gvriga arbeten har utforts av egen personal. Styrelsemedlemmar har
utfort arbeten om ca 700 timmar.

Intéikter
Féreningens intikter kommer framst fran medlemmarnas manadsavgifter. UtSver dessa har vi intikter av
uthyrning dvernattningsrum, garage, carport, motorvérmarplatser, matkillare och forrad.

Besiktning
Foreningens fastigheter anses vara i gott skick. Besiktning av fastigheter och omradet gors arligen.

Brandskydd
Brandskyddskontroller har utfSrts tva ganger under aret. Upptéickta brister har atgirdas. Allminna utrymmen som
har belamrats med olika prylar skall tdmmas och stidas.

Julkaffe
Lordagen den 17 december 2016 inbjods alla boende pé julkaffe, en trevlig och vilbesdkt sammankomst som
blivit tradition inom vér forening.

Slutord

Avslutningsvis vill jag tacka engagerade och aktiva styrelsemedlemmar, var vicevird Roger Noren och var
fastighetsskotare Urban Wikstrém samt véra sommarjobbare Linus Larsson, Martin Risberg, Andre Forsmark
och Karl Nordstrom, for vél utfort arbete. Jag tackar dven gardsréden och samtliga boende for att ni hjlper till
med att halla omradet rent och snyggt. Ert engagemang hjélper oss att halla lag nivé pa avgifterna.

Shig i,
Stig Wahlberg -
Styrelseordforande

Brf Ankarkronan "
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ankarkronan, 797000-0571 fér hirmed avge &rsredovisning for 2016.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Mjolkudden 3:9, 3:14 och 3:16. P4 fastigheten har under 1965 uppforts
19 flerfamiljshus med adress Mjolkuddsvéigen 165-269 och innehaller 312 bostadsritter. Féreningen har sitt site
i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ér fullvérdesforsikrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsikring ingar bostadsrittstilligg for
foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kék 21
2 rum och koék 71
3 rum och kok 190
4 rum och kok 21
5 rum och kok 9
Bostader 312 25926

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. Under &ret har foreningen genomfort fljande storre
underhéllsatgirder. Markarbete, byte dagvattenbrunnar, virmekablar Mjolkuddsvigen 221-235. Byte
kallvattenledningar, ventiler i kulvert och killare Mjélkuddsvigen 237-269. Renovering fasader garage 1-24 och
63-130.

Styrelsen genomfdr den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2016-11-01. Vid
besikningen framkom att fastigheten &r i gott skick. De nérmsta dren planerar styrelsen byte av ligenhetsdorrar.
Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2,5 % from 2011-01-01. Juli méanad 2016 var avgiftsfri for alla bostadsritter.
Styrelsen har faststéllt budgeten for 2017 och beslutat om ofrdndrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i
genomsnitt 416 kr/m?*. M
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Styrelsen
Styrelsen har under rdkenskapséret haft foljande sammanséttning:

Stig Wahlberg ordférande
Lars Johansson vice ordférande
Irene Norén ledamot

Knut Barsk ledamot

Eva Nordebo ledamot

Peter Larsson ledamot

Anna Gelfgren utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Ingvar Johansson

Inger Svensson

Mats Viklund

Vid kommande ordinarie foreningsstdamma utgar mandattiden for Stig Wahlberg, Irene Norén och Knut Barsk
samt bland suppleanterna Ingvar Johansson och Inger Svensson.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Stig Wahlberg, Lars Johansson, Peter Larsson och Roger Norén, tv i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Lars Holmgren med Ulf Lindbéck som suppleant, valda av foreningen samt HSBs
Riksforbund utsedda revisionsbolag, BoRevision AB, vilka forordnat KPMG AB till revisorer.

Valberedning
Valberedning har varit Harriet Wahlberg, Enar Rénnbéck och Ulf Westin som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdimma har varit Stig Wahlberg, Knut Barsk och Irene Norén
samt Lars Johansson och Inger Svensson som suppleanter.

Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstdimma holls 2016-04-18. Vid stimman deltog 76 medlemmar. Vid stimman behandlades
foljande motioner:

Sténga solariet - Bifall

Tordnigstélla pingisrum, gym - Avslag

Basketkorg péa bouleplan - Avslag

Byte belysning i garage - Styrelsen utreder fragan

Korttidsuthyming motorviarmare - Styrelsen utreder fragan

5000 kr/gard for plantering - Bifall

Tidsbokning tvitthall - Avslag

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El Lulea energi
Fjérrvarme Luleé energi

h
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Medlemsinformation

Under éret har 29 ldgenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 405 medlemmar varav HSB Norr utgér en.
Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer &n en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomséttning i tkr 12 441 13 521 13 669 13 735 13 478
Resultat efter fin.poster i tkr -436 26 -1278 -1930 2756
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 416 453 453 453 453
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 299 289 344 313 321
Laneskuld, kr/m2 totalyta - - - - -
Yttre underhéallsfond, kr/m2 totalyta 322 378 562 648 539
Likviditet i %* 355 407 391 351 376
Soliditet 1 %** 81,4 83,0 82,0 81,0 85,0

* Likviditet = Omsattningstillgdngar/Kortfristiga skulder
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrakningen klassificerats pa annat sétt &n tidigare ar. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full

jamforbarhet mellan aren inte dr mdojlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktar.

Foreningen har inga banklan.

Foriandring i eget kapital

Inbetalda Yittre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid éarets borjan 2279 850 9796 227 4461 098 25597
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2016-04-18 25597 -25 597
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -3 438 097 3438 097
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 2 000 000 -2 000 000
Arets resultat -435 755
Vid arets slut 2279 850 8358 130 5924792 -435 755

n
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5924792
Arets resultat -435 755
Totalt att disponera 5489 037
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 5489 037

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

M
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2016-01-01- 2015-01-01-
2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 12 440 779 13 387 021
Ovriga rorelseintédkter 3 74 381 134 062
12 515 160 13521083
Rorelsekostnader
Drift 4 -7 753 521 -7 525543
Underhall 5 -3 438 097 -4 238176
Ovriga externa kostnader 6 -262 142 -385 109
Personalkostnader 7 -1321 094 -1 140 697
Avskrivningar 8 -226 059 -214 483
-13 000 913 -13 504 008
Rorelseresultat -485 753 17 075
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 50 038 8522
Réntekostnader och liknande resultatposter -40 -
49 998 8522
Resultat efter finansiella poster -435 755 25597
Resultat fore skatt -435 755 25597
Arets resultat -435 755 25597
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 6 692 606 6 866 572

Inventarier 11 53 885 57912
6 746 491 6924 484

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450

Summa anlédggningstillgdngar 6 746 941 6 924 934

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1360 3629

Aktuell skattefordran 233 611 252708

Avrékning HSB Norr ek for 2 185234 2415030

Ovriga fordringar 12 4262 2386

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 631 969 267 996
3056 436 2 941 749

Kortfristiga placeringar 14 10 000 000 10 000 000

Summa omsittningstillgangar 13 056 436 12 941 749

SUMMA TILLGANGAR 19 803 377 19 866 683
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 2279 850 2279 850

Yttre underhallsfond 15 8358 130 9796 227

10 637 980 12 076 077

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5924792 4461 098

Arets resultat -435 755 25 597
5489 037 4 486 695

Summa eget kapital 16 127 017 16 562 772

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1212 075 887 111

Fond f6r inre underhall 16 481 101 567411

Ovriga skulder 17 331936 213021

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 1 651248 1 636 368
3676 360 3303911

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19 803 377 19 866 683
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredowsmngen ar upprittad i eniighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pé vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens
sarskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgarder pa vasentliga komponenter har beaktats s& vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pa 15 -120 ar och sker i snitt med 0,5% pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

Ovrzga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga véardet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intakt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 268 kr/lgh for 2016, dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrattsforenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintédkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens budget. Detta innebér att arets avsitting och iansprikstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.

()
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Not 2 Nettoomsiittning

2016 2015
Avgifter 10 782 717 11760417
Hyresintakter 933 425 949 575
Intékter el 645 354 624 429
Intékter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 62 509 42270
Intékter gemensamhetsutrymmen 16 774 10430
12 440 779 13 387 121
Avgar
Rabatter/Avdrag - -100
12 440 779 13 387 021
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2016-12-31 2015-12-31
Forsakringsersattningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 74 381 134 062
74 381 134 062
Not 4 Drift
2016 2015
Fastighetsskotsel 506 026 607 321
Reparationer 925 516 903 249
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 1092 565 1 142999
Uppvérmning 2314 733 2193 027
Vatten 874 457 802 543
Renhallning 490 793 494 576
Forvaltningskostnader 582 714 605 204
Forsakring 316 468 156 366
Fastighetsskatt/avgift 423 573 404 502
Kommunikation och media
Datakommunikation 39272 28352
Kabel-TV 187 404 187 404
7753 521 7 525 543
Not 5 Underhéll
2016 2015
Utfort underhall installationer 84 063 69 000
Utfort underhall mark 2 451 357 3496 819
Utfort underhall garage och parkering 902 677 672 357
3438 097 4238176
Not 6 Ovriga externa kostnader
2016 2015
Forbrukningsmaterial och - inventarier 99 064 30139
Telefon och porto mm 19 691 29374
Resekostnader 80 -
Kundforluster 60 -
Konsultarvoden, bankkostnader 7613 4783
Bolagsverket, arsredovisningar, fika 3758 46 999
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 131 876 273 814

262 142 385109
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Not 7 Personalkostnader

Vicevard har varit Roger Norén

Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Utbildning

Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel
Sociala kostnader
Pensionskostnader

Uttagsskatt
Forsakring/medlemskap Fastigo
Ovriga personalkostnader

Not 8 Avskrivningar

Byggnader
Inventarier
Markinventarier

Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ranteintékter transaktionskonto
Rénteintakter fran kortfristiga placeringar
Ovriga ranteintékter

Summa

10(13)

2016 2015
275 389 280 034
10 00C 3000
47 237 30 682
1500 -
334 126 313716
559 160 468 859
157 492 118 727
18 292 27 844
210314 187 012
7107 6563
34 603 17976
1321094 1140 697
2016 2015
167 194 167 194
52 093 47 289
6772 -
226 059 214 483
2016 2015

- 1100
47323 4499
2715 2923
50 038 8522
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets borjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnader:
Taxeringsvérde mark:

Not 11 Inventarier
Ackumulerade anskaffningsvdrden:

-Vid érets borjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffhingsvarden

Redovisat virde vid arets slut

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéiikter

Ranteintakter
Ovrigt

Not 14 Kortfristiga placeringar

Fastréanteplacering

11(13)

2016-12-31 2015-12-31
32 618 488 32550 770
- 67718
32 618 488 32 618 488
-28 324 516 -28 157322
-173 966 -167 194
-28 498 482 28324 516
4120 006 4293972
2 572 600 2 572 600
6 692 606 6 866 572
133 557 000 116 507 000
49 363 000 35159 000
2016-12-31 2015-12-31
534 556 534 556
48 066 -
582 622 534 556
-476 644 -429 355
-52 093 -47 289
-528 737 -476 644
53 885 57912
2016-12-31 2015-12-31
4262 2386
4262 2386
2016-12-31 2015-12-31
5625 2916
626 344 265 080
631 969 267 996
2016-12-31 2015-12-31
10 000 000 10 000 000
10 000 000

10 000 000
n
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Not 15 Fond for yttre underhall

2016-12-31 2015-12-31
Fondbehallning vid &rets borjan 9796 227 14 577 649
Disponering ur fond enl stimmobeslut 2015 - -4 440 246
Avsittning till fond enl stimmobeslut 2015 - 2 794 000
Av styrelsen beslutad avsttning till fond 2 000 000 1103 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -3 438 097 -4 238 176
Fondbehallning vid arets slut 8 358 130 9796 227
Not 16 Fond for inre underhall
2016-12-31 2015-12-31
Vid arets bérjan 567 411 620 823
Uttag under aret -86 310 -53 412
481 101 567 411
Not 17 Ovriga skulder
2016-12-31 2015-12-31
Personalens kllskatt 72 125 10 637
Upplupna arbetsgivaravgifter 40 925 9364
Uttagsskatt 210314 187 012
Loneskatt 4672 5746
Ovriga kortfristiga skulder 3900 262
331936 213 021
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2016-12-31 2015-12-31
Semesterloneskuld 141 071 114 115
Forutbetalda avgifter/hyror 1111579 1106 511
Borevision 7 446 21225
Foreningsvald revisor - 3000
Ovrigt 391 152 391 517
1651 248 1 636 368
Not 19 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
2016-12-31 2015-12-31
Panter och dérmed jamforliga sikerheter som stéllts for egna skulder - -
Eventualforpliktelser
Fastigo 7745 10 057
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ARSREDOVISNING )
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rékenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrdkning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen .

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsdret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska till fomingsstaimman foresla hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestar av anlaggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestr av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forslust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgangens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ér.

Anlédggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgingar
Ska i allmdnhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet beddms
utifrdn forhéllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och 4terforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som ldmnats for erhallna 1dn. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ér en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars dndamal ar att uppldta bostider eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nir det géller en bostadsréttsfSrening finns bl.a i foreningen stadgar.
Darutdver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med Svriga medlemmar utser man en styrelse



som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det r ett agande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad ir en ikta respektive ofikta bostadsrittsférening?

En ékta bostadsriéttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i forekomande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hér till fasti gheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

En oidkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oékta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan sdljas och den kan drvas eller 6verlatas p4 samma sdtt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det ér formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidbegréiinsning. Bostadsritten kan
Overlatas eller sdljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

T'en bostadsréttsforening rader demokrati. En gang varje &r hélls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rdst och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
10st. Stimman ér foreningens hdgsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfélle dar man blickar tillbaka pa &ret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgér du om och det ska goras smirre forindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diaremot gora storre
foredndringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du ridfraga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstind innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsriéttsforening ér at tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En viil fungerande forening kan
dérfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sidgas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det dr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsrittstilldgget ingar da i arsavgiften. Bostadsrittstillagget omfattar det utdkade
underhdllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift? .
Det ér i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé sa bra séitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret p4 den styrelse som



foreningen medlemmar véljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skdta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?

Overlitelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlitelseavtalet; vem som ar kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en Gverlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska bctala Gverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



VISIONSDere

Till féreningsstamman i Brf Ankarkronan, org. nr 797000-0571

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ankarkronan for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatréakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den féreningsvalde revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tilirackliga och andamalisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som heihet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

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

— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon véasentlig osdkerhetsfak-
tor som avser sédana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Den féreningsvalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av s#ker-
het om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Revisionsberattelse Brf Ankarkronan, org. nr 797000-0571, 2016



Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens farvaltning for Brf Ankarkronan fsr ar 2016 samt av forsla-

get till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Viftillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedoémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortio-
pande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i évrigt kontroll-
eras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan féranleda erséattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lédmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer

att upptécka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Luledden LB A avd L O\

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor KPMG AB
Av Borevision férordnat revisionsbolag
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgéarder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisorns professionella bedémning och évriga valda reviso-
rers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen p& sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation.
Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.
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