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ri Riksbyggen

Styrelsen for BRF Almen 1-5 far

Forvaltningsberattelse """

2019-01-01 till 2019-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Malmé kommun.
Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rdkenskapsarets slut till 0 kr.
Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregaende ar, da man bytte hissarna.

Foreningens likviditet har under dret foréndrats fran 844 % till 754 %

I resultatet ingdr avskrivningar med 516 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 199 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Almen 19 i Malmé kommun. P4 fastigheterna finns 1 byggnad med 36 ldgenheter samt
2 lokal uppforda. Byggnaden dr uppford 1983. Fastighetens adress &r Disponentgatan 1-5 och Féreningsgatan 40 i
Malmg.

Fastigheten dr fullvirdeforsikrad i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstilldgget ingar i foreningens
fastighetsforsikring.

Léigenhetsfordelning
2r.o.k. 3ro.k. 4ro.k. 2 r.o.k. 3ro.k. Summa
8 16 8 1 3 36
Dessutom tillkommer:
Lokaler Garage P-platser
2 20 1
Total tomtarea 1 083 m?
Total bostadsarea 2 894 m?
Varav hyresrétter 306 m?
Total lokalarea 283 kvm
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Arets taxeringsvirde 48 260 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 42 687 000 kr

Foreningens viisentliga lokalavtal

Hyrestagare Yta m? Verksamhet Loptid
Colosseum Smile Sverige AB 100 Tandldkarklinik 2021-10-30
Colloseum Smile Sverige AB 183 Tandlédkarklinik 2021-10-30

Intikter frén lokalhyror utgér ca 13,56 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt féljande avtal

Leverantor Avtal

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsutveckling - underhallsplanering Riksbyggen

Fastighetsservice Riksbyggen

Fastighetsskotsel TTA Fastigheter och Skotsel AB
Hissar Inspecta/KONE AB

Kabel-TV Com Hem AB

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 140 tkr och planerat underhall for 563 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utfdrda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhillsplan anvinds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksé for att berdkna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nagra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Foreningens underhallsplan uppdaterades senast i augusti 2019 och visar pa ett genomsnittligt underhallsbehov pa
818 tkr per &r for de ndrmaste 30 &ren. Avsittning sker med denna summa.
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Modernisering tvittstuga 2010

Malningsarbete 2010 Trapphus, hissar, portar
Effektivisering virmeanldggning 2011

Cykelhorna 2012

Takrenovering 2013

Titskiktsarbete fasad 2014

Markytor 2016

Byte hissar 2018

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp
Bostéder 453 969
Gemensamma utrymmen 58 968
Installationer 49 453
Markytor 871
Planerat underhall Ar

Fonster, vattensystem 2022 - 2023

Q\,
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Ferdi Bolezek Ordforande 2019

Iréne Thunstrém (frdanflyttad okt. 2019) Sekreterare 2019

Jasna Mikkelsen Sekreterare 2019

Daniel Holik Vice ordférande 2019

Salajdin Selmani Kassor 2019

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Carl Vikard Suppleant 2019

Dariush Aram Suppleant 2019

Amela Karahasanovic Suppleant 2019

Martin Najdenovski Suppleant 2019

Revisorer och 6vriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Ernst& Young Ab Auktoriserad revisor 2019

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Maria Svensson Moller 2019

Kim Mikkelsen 2019

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening.

Visentliga handelser under rakenskapsaret

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 49 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 4 personer. Arets avgdende medlemmar uppgér till 6 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar
till 47 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2017-01-01 dé den séinktes med 5 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforéndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 559 kr/m?/ar.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetséret 2 Sverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ér 7 st.)

Elhandelsavtalet AktivEl #r tecknat med Luled Energi som garanterar att 100 procent av den el som kops in till AktivEl
4r miljocertifierad och ursprungsmérkt vattenkraft. Med detta gér bostadsrittsforeningen ett aktivt miljéval och tar
ansvar for minskade utslédpp av klimatpaverkande véxthusgaser. Foreningen har tidigare genomfort behovsstyrd styrning
av ventilationssystem, rorelsestyrda armaturer i garage och effektivisering av védrmeanlédggningen. Dessa investeringar
paverkar forbrukningen och driftskostnaderna positivt.
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Flerarsoversikt
Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 2453 2 430 2 464 2 573 2559
Resultat efter finansiella poster -318 -971 -278 -1583 371
Arets resultat -318 -971 -278 -1583 371
Resultat exklusive avskrivningar 199 -553 141 -1194 759
Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till
underhéllsfond -620 -997 -316 -1 430 524
Avsittning till underhallsfond kr/m? 283 154 144 72 72
Balansomslutning 61316 61 743 61959 59 967 61 666
Kassaflode, indirekt metod -171 188 2225 -1 303 483
Soliditet % 46 46 45 43 45
Likviditet % 754 844 504 337 598
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 559 554 615 636 633
Driftkostnader, kr/m? 514 784 465 860 252
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 319 297 328 280 250
Rinta, kr/m? 193 199 182 242 260
Underhallsfond, kr/m? 88 8 7 0 98
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Nettoomsiittning: intikter frin arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt

Medlemsinsat ~ Upplatelse- Underhéllsfond Balanserat Arets resultat

ser avgifter resultat

Belopp vid drsts bogan 29559 079 2526 816 0 2791 907 -970 988
Disposition enl. &rsstimmobeslut 970 988 970 988
Reservering underhallsfond 818 320 818320
Ianspréktagande av
underhéllsfond -563 261 563 261
Arets resultat 317795
Vid arets slut 29 559 079 2526 816 255059 -4 017 954 -317 795

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat -3 762 895
Arets resultat -317 795
Arets fondavsittning enligt stadgarna -818 320
Arets ianspriktagande av underh&llsfond 563 261
Summa -4 335 749

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr - 4335749

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrdkning med
tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2453272 2 430 443
Ovriga rorelseintikter Not 3 12972 20218
Summa rorelseintikter 2 466 244 2 450 661
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1487 829 -2 165 161
Ovriga externa kostnader Not 5 -128 421 -175 280
Personalkostnader Not 6 -91 666 -88 314
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlidggningstillgéngar Not 7 -516 381 -418 153
Summa rorelsekostnader -2 224298 -2 846 908
Rorelseresultat 241 947 -396 247
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter Not 8 -18 110
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -559 724 -574 851
Summa finansiella poster -559 742 -574 741
Resultat efter finansiella poster -317 795 -970 988
Arets resultat -317 795 -970 988

T
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléiggningstillgangar

Materiella anléiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 56 454 512 56 843 031
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 255725 89213
Summa materiella anliggningstillgangar 56 710 238 56 932 244
Summa anliiggningstillgangar 56 710 238 56 932 244
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 0 1588
Ovriga fordringar Not 13 5415 243
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 43 811 81601
Summa Kkortfristiga fordringar 49 226 83 432
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 4556791 4 727 655
Summa kassa och bank 4556 791 4 727 655
Summa omsiittningstillgangar 4606 016 4 811 087
Summa tillgangar 61 316 254 61 743 331
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 32 085 895 32 085 895
Fond for yttre underhall 255 059 0
Summa bundet eget kapital 32 340 954 32 085S 895
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 017 954 -2 791 907
Arets resultat -317 795 -970 988
Summa fritt eget kapital -4 335749 -3 762 895
Summa eget kapital 28 005 205 28 323 000
SKULDER

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 32 700 000 32 850 000

Summa langfristiga skulder 32700 000 32 850 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 200 000 200 000
Leverantorsskulder Not 17 43 803 132 057
Skatteskulder Not 18 7313 6150
Ovriga skulder Not 19 0 5650
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 20 359933 226 474
Summa kortfristiga skulder 611 049 570 331
Summa eget kapital och skulder 61 316 254 61 743 331
N\
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Kassafléodesanalys

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster T 270358
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet, m.m.

Avskrivningar 516 381 418 153
Kassaflode fran den l16pande verksamheten fore

forindringar av rorelsekapital 198 586 -552 836
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 34 206 -14 819
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 40 719 -344 749
Kassaflode frin den 16pande verksamheten 273 511 -912 404
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier (komplettering passersystem) -294 375 0
Summa kassafléde fran investeringsverksamheten -294 375 0
Finansieringsverksamheten

Fordndring av skuld -150 000 -200 000
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott (forséljning ligenhet) 0 1300 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -150 000 1100 000
Arets kassaflode -170 864 187 596
Likvidamedel vid arets borjan 4727 655 4 540 059
Likvidamedel vid érets slut 4 556 791 4 727 655

Upplysning om betalda riintor
For erhéllen och betald rinta se notforteckning

A\

" l ARSREDOVISNING BRF Almen 1-5 Org.nr: 769612-5116



IR Riksb
\ gt {5 sl

Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna réd (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapséret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Installationer Passersystem Linjdr 5

Mark ir inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i &rsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 1617480 1 604 681
Hyror, bostdder 346 860 372716
Hyror, lokaler 332 688 325 440
Hyror, garage 111511 111 871
Hyres- och avgiftsbortfall, bostader 0 -19 468
Hyres- och avgiftsbortfall, garage 1425 -8 105
Sophédmtningsavgifter 18 600 18 600
Debiterad fastighetsskatt- 24708 24708
Summa nettoomsittning 2453 272 2430 443
Not 3 Ovriga rorelseintékter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 5040 5145
Ovriga ersittningar 6249 14 532
Fakturerade kostnader 180 540
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 3 1
Ovriga rorelseintikter 1500 0
Summa 6vriga rorelseintakter 12 972 20 218
Not 4 Driftkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Underhall -563 261 -1 305 461
Reparationer -139515 -84 636
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -86 172 -79 002
Forsikringspremier -37 258 -32 466
Kabel- och digital-TV -21 092 -20 856
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -1 425
Serviceavtal -3 807 =797
Obligatoriska besiktningar -3 125 -4 113
Forbrukningsinventarier -24 981 -6 835
Vatten -96 420 -106 751
Fastighetsel -103 368 -96 592
Uppvérmning -234 022 -258 734
Sophantering och atervinning -79 524 -70 170
Foérvaltningsarvode drift -95 283 -97 322
Summa driftkostnader -1 487 829 -2 165 161
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -76 801 -74 476
Hyra inventarier & verktyg 0 -8 820
Resekostnader -81 0
IT-kostnader -4 897 -3 941
Arvode, yrkesrevisorer * -20 038 10 350
Ovriga forvaltningskostnader -10 266 -900
Kreditupplysningar -1 125 -675
Pantforskrivnings- och verlatelseavgifter -5 814 -15 442
Kontorsmateriel 0 -180
Telefon och porto -1616 -1184
Medlems- och foreningsavgifter -5 120 -5020
Konsultarvoden 0 -55 692
Bankkostnader -1 550 0
Ovriga externa kostnader -1114 -19 300
Summa dvriga externa kostnader -128 421 -175 280

*  (fel forra dret, dérfér dubbelt i ar)

Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -69 750 -67 200
Sociala kostnader -21916 -21 114
Summa personalkostnader -91 666 -88 314
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -388 519 -388 415
Avskrivning Maskiner och inventarier -127 863 -29 738
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -516 381 -418 153
Not 8 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter frén hyres/kundfordringar 20 134
Ovriga rinteintikter -38 24
Summa 6vriga rinteintékter och liknande resultatposter -18 110
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Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -559 724 -574 851
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -559 724 -574 851
Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 45 068 147 45 068 147
Mark 14 117 353 14 117 353
59 185 500 59 185 500
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 59 185 500 59 185 500
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2 342 469 -1954 054
-2 342 469 -1 954 054
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -388 519 -388 415
-388 519 -388 415
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 730 988 -2 342 469
Restvirde enligt plan vid arets slut 56 454 512 56 843 031
Varav
Byggnader 42 337 159 42 725 678
Mark 14 117 353 14 117 353
Taxeringsvarden
Bostdder 44 600 000 39600 000
Lokaler 3660 000 3087000
Totalt taxeringsvarde 48 260 000 42 687 000
varav byggnader 28 368 000 27 026 000
varav mark 19 892 000 15 661 000

®
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Installationer 148 688 148 688
148 688 148 688
Arets anskaffningar
Installationer (komplettering passersystem) 294 375 0
294 375 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 443 063 148 688
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer -59 476 -29 738
-59 476 -29 738
Arets avskrivningar
Installationer -127 863 -29 738
-127 863 -29 738
Ackumulerade avskrivningar
Installationer -187 338 -59 475
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -187 338 -59 475
Restvirde enligt plan vid arets slut 255 725 89 213
Varav
Installationer 255725 89213
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 1588
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 1588
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 5415 243
Summa Ovriga fordringar 5415 243
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 38 189 37 258
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 19 200
Forutbetald vattenavgift 0 8922
Forutbetald renhallning 0 5116
Forutbetald kabel-tv-avgift 5622 5239
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 450
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 0 5416
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 43 811 81 601
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Not 15 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31

Bankmedel 4019229 4003 192

Transaktionskonto 537 562 724 463

Summa kassa och bank 4 556 791 4727 655
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31

Inteckningslén 32 900 000 33 050 000

Nista &rs amortering pé l&ngfristiga skulder till kreditinstitut -200 000 -200 000

Langfristig skuld vid arets slut 32700 000 32 850 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rintesats Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

’ lan
SWEDBANK 1,711% 2022-11-25 11 616 668,00 0,00 0,00 11616 668,00
SWEDBANK 0,98% 2024-10-25 9 816 666,00 0,00 150 000,00 9 666 666,00
SWEDBANK 1,82% 2026-09-25 11 616 666,00 0,00 0,00 11 616 666,00
Summa 33 050 000,00 0,00 150 000,00 32900 000,00

*Senast kinda réntesatser

Under nista ridkenskapsar ska foreningen amortera 200 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Av den kortfristiga skulden forfaller 800 000 kr till betalning mellan &r 2 och 5 efter balansdagen. Resterande
skuld, 31 900 000 kr, forfaller senare &n 5 ar efter balansdagen.

Not 17 Leverant6rskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 43 803 132 057
Summa leverantorsskulder 43 803 132 057
Not 18 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 7313 6150
Summa skatteskulder 7313 6 150
Not 19 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Avrikning hyror och avgifter 0 840
Clearing 0 4 810
Summa 6vriga skulder 0 5650

q\
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Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 21114 21114
Upplupna rintekostnader 57 795 29 734
Upplupna elkostnader 7411 7419
Upplupna virmekostnader 37 234 0
Upplupna kostnader for renhallning 653 653
Upplupna revisionsarvoden 0 -10 000
Upplupna styrelsearvoden 67 200 67 200
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhéll 3488 7000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 7 425 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 157 613 103 354
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 359 933 226 474
Stéllda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 36 635 000 36 635000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Styrelsens underskrifter

MAlLhs 2020 -0O4-UF
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Vir revisionsberittelse har limnats den 2020-2 5 - @ 5
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18 | ARSREDOVISNING BRF Almen 1-5 Org.nr: 769612-5116



Building a better
working world

Revisionsberéttelse
Till féreningsstdmman i BRF Aimen 1-5, org.nr 769612-5116

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Almen 1-
5 for ar 2019.

Enligt v&r uppfattning har &rsredovisningen upprattats i
enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stélining
per den 31 dec 2019 och av dess finansiella resuitat och
kassaflode for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltnings-
berattelsen &r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller resultat-
rakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réattvisande bild enligt arsredovis-
ningsfagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroli
som den bedémer &r nodvandng for att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehdller nagra vésentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av forenmgens formaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, ndr sa dr tillampligt, om forhéllanden som
kan pdverka férmdgan att fortsatta verksamheten och att
anviénda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att avveckla
verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att &rs-
redovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller
mlsstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehélier
véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alitid kommer att upptdcka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan upp-
st& p& grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
foérvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i rsredovisningen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revision enligt ISA anvdnder vi professionellt
omdodme och har en professionellt skeptisk instdlining under
hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag, utformar och utfér gransk-
ningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ar tlIIrackllga och dndamals-
enliga for att utgéra en grund for véra uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vésentlig felaktighet tiil f6ljd av
oegentligheter dr hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens inter-
na kontrofl som har betydelse fér var revision for att ut-
forma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om effek-
tiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar vi [Ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redo-
visningen och tillhérande upplysningar.

e drarvien slutsats om {ampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av drsredo-
visningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdm-
tade revisionsbevisen, om det finns ndgon vésentlig
osakerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller for-
h&llanden som kan leda tili betydande tvivel om fore-
ningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar
slutsatsen att det finns en vdsentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vdsentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Véra
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberédttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsatta verksamheten.

» utvarderar viden dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplys-
ningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och hindelserna pa ett sétt som
ger en rattvisande bild.

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




Building a better
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av BRF Almen 1-5 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betrdffande
foreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och
sndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar férsvarlig med hénsyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker staller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande beddéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att foreningens organisation ar utformad
s3 att bokforingen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

V&rt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sdkerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséattningsskyldighet mot
foreningen

o pd ndgot annat satt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Va&rt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, &r att med rimlig grad av sakerhet bedoma om for-
slaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti
£6r att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka tgérder eller férsummelser som
kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att
ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander vi professionellt omddme och har en professionellt
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pad revisionen av raken-
skaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors
baseras pa Vvar professionella beddmning med utgdngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebar att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana tgdrder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och overtradelser
skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar
igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Malmd den 5 maj 2020

Auktoriserad revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #ger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med 6vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstamman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksd styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har et stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften s att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad p& obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsratten kan sljas, drvas eller
overlatas pa samma stt som andra tillgéngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsréttsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestaimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé bostadsritter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltéckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsréttsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det dr viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

Anlaggningstillgangar
Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom fSreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r fSreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas éver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt léingre period, 120 &r ér en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvédrmningen av foreningens hus.
Brénsletilligget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erléggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

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

Folkrorelse

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

Fond fér inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats ér en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk frening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstlld fordran pé fSreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse
Den del av rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen

redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héindelser. Férvaltningsberdttelsens innehdll
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regleras i Bokforingsnamndens K-regelverk.

Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter #r intékter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rédnta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om fSreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

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

§kuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hég soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har l4g soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lén.

Stallda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lémnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den drliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de #r hianforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsviérdet p lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser I16pande underhdll som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Riksbyggen

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

Arsredovisningen dr en handling som ger béde l&ngivare och kipare bra méjligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:
0771-860 860 R Riksbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Rumnfor heba Lintl
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