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Styrelsen for BRF Kristinehus far
hédrmed avge drsredovisning for

Forvaltningsberattelse s

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i féreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter f6r permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begransning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en dkta
bostadsrittsforening. Foreningens underskottsavdrag uppgér vid rikenskapsarets slut till 0 kr.

Bostadsrittsforeningen registrerades 1948-12-15. Nuvarande stadgar registrerades 2019-01-08.
Foreningen har sitt site i Malmo kommun.

Foreningens likviditet har under ret fordndrats fran 170% till 221%.
I resultatet ingdr avskrivningar med 168 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -335 tkr. Avskrivningar

paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheterna Villand 11 i Malmo Kommun. P4 fastigheten finns 31 ligenheter. Byggnaderna &r
uppforda 1949. Fastigheternas adress dr Vistra Kristinelunds vigen 33 A-C i Malmg stad.

Fastigheten dr fullvardeforsakrad i Folksam

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsékring.

Fastigheten #r upplaten med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Malmo kommun. Avtalet géller oforandrat i 10 &r
t.o.m. 2022-12-31 med en éarlig avgild pa 2 583 kr.

Ligenhetsfordelning
1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok Summa

2 12 13 3 1 31

Dessutom tillkommer:

Garage P-platser
35 3
Total tomtarea 1613 m?
Bostidder bostadsritt 2 172 m?
Arets taxeringsvirde 42 535 000 kr
Foregéende érs taxeringsvérde 35450 000 kr

Riksbyggen har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt féljande avtal
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Leverantor Avtal

Ekonomisk férvaltning Riksbyggen
Fastighetsutveckling, underhallsplan Riksbyggen
Fastighetsservice VFAS
Kabel-Tv Com Hem

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala férslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 49 tkr och planerat underhall for 923 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhéllsplan anvénds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsmaissigt. Underhallsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig &rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls beriknade underhallskostnader.

Foreningens underhéllsplan visar p& en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 550 tkr per ér.

For de ndrmaste 10 aren uppgér underhallskostnaden totalt till 4 760 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 476 tkr.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 550 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar Kommentar
Balkongrenovering 2011

Tviéttstuga, torkrum 2011

Laskolvar och nycklar 2012

Gemensamma utrymmen 2014

Stambyte 2016 Kostnad ca 8 Mkr
Omfogning av Skorsten 2018-2019

Arets utférda underhall

Beskrivning Belopp

Gemensamma utrymmen 58 131

Huskropp utvandigt 864 490
V\
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Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Tobias Kvant Ordforande 2020
Jenny Hindevall Sekreterare 2020
Tove Forss Kassor 2020
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Annika Hansson Suppleant 2020
Rikard Johansson Suppleant 2020

Revisorer och évriga funktionirer

Ordinarie revisorer Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Stefan Hjort Fortroendevald revisor 2020
Ernst& Young Ab Auktoriserad revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stiimma
Benito Borronha 2020

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

Véasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Under rékenskapsaret har inga handelser intréffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett sétt som vésentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan p4 ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rékenskapsdrets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 42 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgér
till 4 personer. Arets avgdende medlemmar uppgar till 3 personer. Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgér
till 43 personer.

Foreningens érsavgift dndrades 2018-01-01 d& den hojdes med 3 %

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 3,0 %
frén och med 2019-01-01.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 670 kr/m>/ar.
Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 Sverlételser av bostadsritter skett (foregaende ar 4 st.)

Q\
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 1 605 1570 1528 1 481 1418
Resultat efter finansiella poster -503 -152 325 -8 106 283
Arets resultat -503 -152 325 -8 106 283
Resultat exklusive avskrivningar -335 16 493 -7 938 451

Resultat exklusive avskrivningar men
inklusive avsittning till

underhallsfond -382 -508 -47 -8 360 155
Avsittning till underhéllsfond kr/m? 253 241 249 194 136
Balansomslutning 6753 7 889 7 604 7389 16 321
Kassaflode, indirekt metod -938 405 355 -3558 2901
Soliditet % -66 -50 -50 -56 24
Likviditet % 221 170 294 256 903
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 670 651 627 606 577
Driftkostnader, kr/m? 758 S 337 4199 344
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 334 318 337 319 344
Rinta, kr/m? 68 71 78 93 35
Underhallsfond, kr/m? 59 231 249 0 490
Lan, kr/m? 5030 5065 5110 5156 5191

5000

4000

2000

2000

1000

—
o o = = o
2015 2015 2017 2018 2013

=g« Driftkostnader, kr/m2  »e~ Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  «@ Rinta, kr/m?

Nettoomsiittning: intdkter fran arsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

W
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser

Egna Uppskrivnings-

objekt

fond

Underhills-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid érets borjan
Disposition enl. &rsstimmobeslut

Reservering underhéllsfond

lanspréktagande av
underhallsfond
Nya insatser och
upplételseavgifter

Arets resultat

38700

-20 000

501 500

550 000

-922 621

-4 336318
=151 731

-550 000

922 621

-151 731
151731

-502 631

Vid arets slut

38700

-20 000

128 879

-4 115 428

-502 631

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns foljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsittning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhéllsfond

Summa

-4 488 049
-502 631
-550 000

922 621

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning i kr

Vad betriffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhgrande 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 1 604 960 1570 282
Ovriga rorelseintikter Not 3 65 730 21916
Summa rorelseintikter 1670 690 1592 198
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 647 165 -1 252459
Ovriga externa kostnader Not 5 -147 832 -108 633
Personalkostnader Not 6 -61 110 -59 796
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -167 934 -167 934
Summa rorelsekostnader -2 024 041 -1 588 821
Rérelseresultat -353 352 3377
Finansiella poster
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 8 -1425 0
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -147 854 -155 108
Summa finansiella poster -149 279 -155108
Resultat efter finansiella poster -502 631 -151 731
Arets resultat -502 631 -151 731
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgdngar
Materiella anlidggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 10 6 092 509 6260443
Pégéende ny- och ombyggnation samt forskott Not 11 0 0
Summa materiella anléiggningstillgingar 6 092 509 6 260 443
Summa anldggningstillgangar 6 092 509 6260 443
Omsiéttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 12 60 852
Ovriga fordringar Not 13 29483 21 812
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 48 981 85854
Summa kortfristiga fordringar 78 524 108 518
Kassa och bank
Kassa och bank Not 15 582172 1 520 061
Summa kassa och bank 582172 1520 061
Summa omsittningstillgdngar 660 696 1628578
Summa tillgdngar 6 753 205 7 889 021
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 38 700 38 700

Egna objekt -20 000 -20 000

Fond for yttre underhall 128 879 501 500

Summa bundet eget kapital 147 579 520 200

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -4 115428 -4 336 318

Arets resultat -502 631 -151 731

Summa fritt eget kapital -4 618 058 -4 488 049

Summa eget kapital -4 470 479 -3 967 849
SKULDER

Léngfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 10 925 356 10 900 356

Summa langfristiga skulder 10 925 356 10 900 356

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 0 100 000

Leverantorskulder Not 17 18 872 625 812

Ovriga skulder Not 18 540 300

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 19 278916 230402

Summa kortfristiga skulder 298 328 956 514

Summa eget kapital och skulder 6 753 205 7 889 021
T
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Kassaflodesanalys

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

Resultat efter finansiella poster RS Ll
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 167 934 167 934

Kassaflode frin den lopande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital -334 697 16 203
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) 29 994 -48 326

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -558 186 556 888

Kassaflode fran den lopande verksamheten -862 889 524 764
Investeringsverksamheten

Inkdp av P-plats 0 20 000

Summa kassaflode frén investeringsverksamheten 0 20 000
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -75 000 -100 000

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -75 000 -100 000

Arets kassaflode -937 889 404 764

Likvidamedel vid arets borjan 1 540 060 1115296

Likvidamedel vid arets slut 582172 1 540 060

Upplysning om betalda rintor
For erhallen och betald rénta se notforteckning
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlédggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjir 100
Virdehojande atgirder Linjér 50

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

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostider 1455432 1412952
Hyror, garage 149 228 157 030
Hyror, dvriga 300 300
Summa nettoomsittning 1604 960 1 570 282

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 61380 15345
Ovriga ersittningar 4166 6571
Fakturerade kostnader 180 0
Rorelsens sidointidkter & korrigeringar 4 0
Summa évriga rorelseintédkter 65730 21916
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Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhall -922 621 -562 500
Reparationer -49 281 -21 144
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -50 037 -49 947
Tomtréttsavgald -2 586 -2 586
Forsdkringspremier -24 566 -21434
Kabel- och digital-TV -26 095 -25 462
Systematiskt brandskyddsarbete -4 225 -2576
Serviceavtal -2775 -2 650
Sotning -840 0
Sno- och halkbekédmpning -8 569 -15 834
Forbrukningsinventarier -7 357 -17 814
Vatten -65 056 -51013
Fastighetsel -38 529 -38 572
Uppvéarmning -265 824 -287 188
Sophantering och atervinning -61 091 -39613
Forvaltningsarvode drift* -117 713 -114 127
Summa driftkostnader -1 647 165 -1 252 459

*Avser fastighetsskotsel och tridgarsdskétsel
Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Forvaltningsarvode administration -57 051 -55572
[T-kostnader -61 380 -15 345
Arvode, yrkesrevisorer -10 625 -10 238
Ovriga forvaltningskostnader -6 750 -4 696
Kreditupplysningar -675 -225
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -5339 -6 365
Representation -562 -494
Kontorsmateriel -2 350 -540
Tidskrifter och facklitteratur -451 -451
Konsultarvoden 0 -11 900
Bankkostnader -1 650 -1 550
Ovriga externa kostnader -1 000 -1258
Summa oévriga externa kostnader -147 832 -108 633

LY

12 | ARSREDOVISNING BRF Kristinehus Org.nr: 746000-2525



Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -46 501 -45 500
Sociala kostnader -14 609 -14 296
Summa personalkostnader -61 110 -59 796
Medelantalet anstillda har under dret varit 0 personer.
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -8 020 -8 020
Avskrivningar tillkommande utgifter -159914 -159914
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -167 934 -167 934
anldggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga finansiella intikter -1 425 0
Summa oévriga ranteintékter och liknande resultatposter -1 425 0
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -147 854 -155 108
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -147 854 -155 108

W’

13 I ARSREDOVISNING BRF Kristinehus Qrg.nr: 746000-2525



Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 802 000 802 000
Virdehojande atgérder 7571515 7571515
8 373 515 8 373 515
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 8 373 515 8373 515
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -96 240 -88 220
Virdehdjande atgérder -2 008 812 -1 848 898
-2 105 052 -1 937 118
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -8 020 -8 020
Arets avskrivning virdehojande atgirder -159914 -159914
-167 934 -167 934
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -2 272 986 -2 105 052
Restvirde enligt plan vid arets slut 6 092 509 6 260 443
Varav
Byggnader 689 720 697 740
Tillkommande utgifter 5402 789 5562703
Taxeringsvidrden
Bostdder 41 800 000 34 600 000
Lokaler 735 000 850 000
Totalt taxeringsvarde 42 535 000 35 450 000
varav byggnader 20 935 000 18 650 000
varav mark 21600 000 16 800 000
>
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Not 11 Maskiner och invenatrier

Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 13 881 13 881
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 13 881 13 881
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -13 881 -13 881
Summa ackumulerad avskrivningar vid arets borjan -13 881 -13 881
Arets avskrivningar
Arets avskrivning maskiner och inventarier -0 -0
Summa arets avskrivningar -0 -0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 881 -13 881
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 60 852
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 60 852
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 2 862 2952
Skattekonto 26 621 18 860
Summa 6vriga fordringar 29 483 21 812
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 25174 24 566
Férutbetalda driftkostnader 0 13 556
Forutbetalt forvaltningsarvode 0 13 945
Forutbetald kabel-tv-avgift 22 008 21 868
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 506 10 626
Forutbetald tomtrittsavgald 1293 1293
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intékter 48 981 85 854

LY
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Not 15 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Transaktionskonto 582172 1 520 061
Summa kassa och bank 582 172 1 520 061
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslén 10 925 356 11 000 356
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 0 -100 000
Langfristig skuld vid arets slut 10 925 356 10 900 356
Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.
Kreditgivare Rintesats” Villkorsindringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld
Omsatta lan amorteringar
STADSHYPOTEK 1,58% 2019-10-30 4000 356,00 -3 925 356,00 75 000,00 0,00
STADSHYPOTEK 1,58% 2020-10-30 7 000 000,00 0,00 7000 000,00
SEB 0,57% 2022-07-28 0,00 3925 356,00 3925 356,00
Summa 11 000 356,00 0,00 75 000,00 10 925 356,00
*Senast kinda rintesatser
Not 17 Leverantérskulder
2019-12-31 2018-12-31
Leverantdrskulder 18 872 625 812
Summa leverantérskulder 18 872 625 812
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Avridkning hyror och avgifter 540 300
Summa 6vriga skulder 540 300
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 14 609 14 296
Upplupna réintekostnader 18 557 251767
Upplupna elkostnader 3372 3601
Upplupna virmekostnader 40033 41703
Upplupna revisionsarvoden 10 500 10 000
Upplupna styrelsearvoden 46 500 45500
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 662 7 692
Forutbetalda hyresintdkter och arsavgifter 144 683 81 843
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intikter 278 916 230 402

!\.
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Not 19 Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
11327 000 11327 000

Fastighetsinteckningar

Not 20 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not 21 Vdsentliga hdndelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsdrets utgang har inga hindelser, som i vésentlig grad péverkar foreningens ekonomiska stéllning,
intraffat.

Styrelsens underskrifter
Malmg 2020- &5~ |4

Tobias Kvant

——

/e oy

Tove Forss

Var revisionsperittelse har lim 019-05+/§

Erdst & Young AB Stefan Hjorf
ktoriserad reviser Foreningsvald revisor

Thomas Swenssdén
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i Brf Kristinehus org.nr 746000-2525

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Kristinehus for ar
2019-01-01 —2019-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vidsentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberdttelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststdller resultat-
rakningen och balansrakningen foér féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten De auktoriserade
revisorernas ansvar samt Den fértroendevalde revisorns ansvar.

Vi 4r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och dnda-
malsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvindig for att upprdtta en drsredovisning som inte innehaller
néagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsdtta verksamheten. Den
upplyser, ndr s& &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
forméagan att fortsitta verksamheten och att anvdnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal dr att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om att arsredovis-
ningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet dr en
hég grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision som
utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vdsentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i arsredovis-
ningen.

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

° identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgdrder bland annat
utifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrickliga och dndamalsenliga for att utgéra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vdsentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an for en vdsentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan
innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldm-
nanden, felaktig information eller asidosdttande av intern
kontroll.

° skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som ar lampliga med hansyn till om-
stindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i
den interna kontrollen.

° utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vinds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

° drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvdnder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovis-
ningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdamtade
revisionsbevisen, om det finns nagon vdsentlig osdkerhets-
faktor som avser sadana hdndelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsdtta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vdsentlig
osidkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberdttelsen fdsta
uppmirksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om
den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar ar otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovis-
ningen. Vara slutsatser baseras pd de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida hindelser eller férhallanden gora att en férening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

° utvirderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen aterger de underliggande transak-
tionerna och hindelserna pd ett satt som ger en rattvisande
bild.

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



Den fértroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sdkerhet om att arsredovisningen har upprdttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av féreningens resultat och stdllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utoéver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning av rakenskapsaret
2019-01-01 - 2019-12-31 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade revisorer har i ovrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dnda-
malsenliga som grund f6r vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stdllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sd att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen

e pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrdttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka &tgirder eller férsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte dr férenligt med
bostadsrdttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
de auktoriserade revisorerna professionellt omdéme och har en
professionellt  skeptisk instdllning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen grundar sig framst pd revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras p& de auktoriserade revisorernas professionella bedémning
och &vriga valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och
visentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgirder, omraden och férhdllanden som &r vdsentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgirder och andra férhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betrédffande
féreningens vinst eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

} -
Malmé den ’5/;) 2020

e )

Stefan Hjort
Fortroendevald revisor
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening dar de boende tillsammans dger bostadsrittsféreningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsritt d4ger du ritten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med 6évriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestimmer och tar ansvar for
sin boendemiljs. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 15pande
skotsel, drift och underhéll kan héllas nere.

Som boende i en bostadsréttsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P4 foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse fér bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé &rsavgiften sé att den ticker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din rétt som medlem att Iimna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rtt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid. Man har ocksé vérdplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
Overlatas pd samma sétt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemférsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utdkade underhéllsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pd uppdrag av bostadsrittsféreningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingé i férvaltningsuppdraget. Riksbyggen #r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelsdgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsritter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltéckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfér ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster

t .ex fastighetsel och forsékringar som de bostadsréttsféreningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet dr i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfirdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krivs for att fullgéra véra taganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljén.

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

Anliggningstillgangar
Tillgéngar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas dver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den érliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 &r 4r en vanlig period fr nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilligg

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

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

Folkrorelse

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

Fond for inre underhaill

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsriéttshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avséttningen péverkar féreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift fér den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesskra tidigare fonderade medel, p&verkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstédllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa féreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar &r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan sédga att foreningen har
en fordran pa forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsdkringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter &r intédkter som foreningen dnnu inte fétt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om féreningen fér betalning i forskott for en tjanst som ska lopa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pd. 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 rdknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Féreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, loner, brinsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, ar likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen [5pande dver aren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror féreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intdkterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med l4n.

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhalina 1&n.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkalla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie féreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrékning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrttsforenings rédnteintakter dr
skattefria till den del de &r hanforliga 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.

Bostadsrittsféreningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istdllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver gora. Reservering utover plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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. " Arsredovisni i ittad av styrel
BRF Kristinehus Tor BRE Kristimolus i comarbete med

Riksbyggen

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

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och képare bra mojligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 ‘ ﬁi%ﬁ%ﬁy@%@ﬁ

www.riksbyggen.se Rumn for hela Livtt

BRF Kristinehus Org.nr: 746000-2525



