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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Almen, 775000-0122 far hdrmed avge arsredovisning fér 2019.

Féreningen har varit verksam i 75 ar.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Information om verksamheten

Foreningen har till Aandamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att

i féreningens hus upplata bostadslagenheter och lokaler under nyttjanderétt och utan
tidsbegransning. Upplatelse far aven omfatta mark som ligger i anslutning till foreningens hus,
om marken skall anvandas som komplement till bostadslagenhet eller lokal.

Verksamheten

Trappstadningen har under aret utforts av TS Lokalvard .

Vid arets utgang var medlemsantalet 38 stycken férdelade pa 24 stycken lagenheter.
Fastigheten ar forsékrad till fullvarde i Lansforsakringar.

Styrelsen

Ordinarie

Ordférande Marcus Schmidt

Vice ordférande Henrik Baage

Ledamot Anna Nordsten Kanestad
Suppleant Simon Magnusson
Revisor Erik Storm

Foreningens firma tecknas, forutom av styrelsen, av styrelsens ledamoter - tva i forening.
Styrelsen har beviljat sex stycken lagenhetstverlatelser under aret.

Styrelsen har beviljat tva stycken andrahandsuthyrning under aret.

Under aret har styrelsen hallit tio stycken protokoliférda sammantraden samt en ordinarie
féreningsstamma den 19-03-31 och en extra stdmma 19-08-18.

Den extra stimman féranleddes av att Anton Oberg, vald till ordférande under ordinarie stdmma,
flyttade ut. Under den extra stdmman blev tidigare vice ordférande Schmidt ordférande, Baage vice
ordférande samt tidigare suppleant Nordsten ordinarie ledamot. Suppleant Magnusson nuvaldes.

Fastigheten

Fastighetsbeteckning: Orebro Almen 21

Adress: Ldvstagatan

Byggar: 1943

Taxeringsvarde: 17 600 000 kr varav byggnadsvéarde 10 200 000 kr
Lagenhetsfordelning: 24 lagenheter fordelade i en huskropp

Total boyta: 1152 m?

Fastighetens areal: 1090 m?

P-platser 8 st
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Visentliga hdndelser under rikenskapsaret

Under aret fullféljdes arbetet fran tidigare &r med att forbattra ventilationen i Iagenheterna.
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Ventilationshal borrades i samtliga 1agenheter i syfte att dka luftinflodet atfoljt av en radonmaétning.
Uppféljningsarbetet till detta kommer att ta vid under kommande ar i syfte att oka luftfiodet.

Utéver detta har ett antal spruckna stuprdr bytts ut, samt en reparation av en |&cka i entrétaket over
ingangen till 38:an. Ett mindre underhallsarbete har utforts rérande tegelpannorna pa taket och ett

mindre uppféljningsarbete rérande takets platbekléadnad planeras under kommande ar.

Under &ret har aven foreningens samarbete med Forvaltnings AB Graden tagit form. Graden skoter
fdrenignens lépande ekonomiska administration och har varit behjélpliga med att minska styrelsens

administrativa borda.

Finanisella hdndelser

Inga nya lan har upptagits under &ret. Lanevillkoren uppdaterades for det storre lanet, vars ranta nu

ligger pa 0,930%.

Foéreningens ekonomi

Foreningens ekonomi &r stabil och dess intakter tacker kostnaderna fér amortering och underhall med
god marginal. Kombinationen av inflation (den senaste férandringen av avgiften var en s@nkning ar
2016, varinnan avgiften legat stabilt i antal ar), kostnaden for det ovan ndmda ventilationsarbetet samt
ett storre antal poster over det kommande aren i féreningens underhallsplan har dock féranlett
styrelsen att dikutera (motvilligt) och foresla en potentiell férebyggande mindre hojning av avgiften
under nastkommande ordinarie foreningsstamma. Det togs som ett gott tecken att vi kunde se dessa
framtida kostnader narma sig och en av ledaméterna dristade sig att séga att var beredskap ar god.

Flerarsoversikt Belopp i kr
2019 2018 2017
Nettoomséattning 763 129 754 923 755 857
Resultat efter finansiella poster 13 431 103 831 94 405
Resultat i % av nettoomsattningen 1,8 13,8 12,4
Soliditet, % 12,3 11,4 8,7
Balansomslutning 3946 421 4 135 790 4 191 437
Nyckeltal i kr/m? boyta
Arsavgift 644 637 637
Lan 2872 3004 3136
Gemensam elkostnad 15 16 14
Varmekostnad 157 165 162
Vattenkostnad o1 34 36
Eget kapital
Fond fastighets- Balanserat Arets
Insatser underhall resultat resultat
Vid arets borjan 38 000 321688 8 264 103 831
Resultatdisp. enligt stémmobeslut 103 831 -103 831
Fondavsattning enligt stammobeslut 60 000 -60 000
Arets resultat 13 431
Vid arets slut 38 000 381 688 52 095 13 431
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Forslag till disposition av féreningens resultat

Belopp i kr
Till stimmans forfogande star féljande belopp
balanserat resultat 52 095
arets resultat 13 430
Totalt 65 525
styrelsen foreslar foljande disposition till stdmman
till féreningens fond fastighetsunderhall reserveras enligt stadgarna
ett belopp motsvarande minst 0,3% av taxeringsvérdet pa féreningens hus 60 000
balanseras i ny rékning 5525
Summa 65 525

Foreningens resultat och stéllning framgar av efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillaggsupplysningar.
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdérelseintakter, m.m.
Nettoomsattning 2 763 129 754 923
Ovriga rérelseintakter 0 8 333
Summa rorelseintakter, m.m. 763 129 763 256
Rérelsekostnader
Ovriga externa kostnader 3 -561 204 -426 507
Personalkostnader 4 -25 581 -36 999
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anlaggningstillgangar -133 762 -133 397
Summa rorelsekostnader -720 547 -596 203
Rorelseresultat 42 582 166 353
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -29 151 -62 522
Summa finansiella poster -29 151 -62 522
Resultat efter finansiella poster 13 431 103 831
Bokslutsdispositioner
Resultat fore skatt 13 431 103 831
Skatter 0 0
Arets resultat 13 431 103 831




Bostadsrattsforeningen Almen
775000-0122

Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 3530 253 3 625 256
Maskiner och andra tekniska anlaggningar 6 40 542 60 002
Inventarier, verktyg och installationer 7 11 258 30 557
Summa materiella anlaggningstillgangar 3582 053 3715815
Summa anlédggningstillgangar 3 582 053 3715815
Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 5440 2900
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 571 15 681
Summa kortfristiga fordringar 22 011 18 581
Kassa och bank

Kassa och bank 342 357 401 394
Summa kassa och bank 342 357 401 394
Summa omsittningstillgangar 364 368 419 975
SUMMA TILLGANGAR 3 946 421 4135790
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 38 000 38 000
Fond fastighetsunderhall 381 688 321 688
Summa bundet eget kapital 419 688 359 688
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 52 095 8 264
Arets resultat 13 431 103 831
Summa fritt eget kapital 65 526 112 095
Summa eget kapital 485 214 471783
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 3157 059 3308 759
Summa langfristiga skulder 3 157 059 3308 759
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 8 151 700 151 700
Forskott fran kunder 39 885 39 885
Leverantorsskulder 26 553 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 86 010 163 663
Summa kortfristiga skulder 304 148 355 248
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3946 421 4135790
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Tillaggsupplysningar

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10

Arsredovisning i mindre foretag.
Principerna ar oféréndrade jamfért med féregaende ar.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar
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Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden och beriknad nyttjandeperiod.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
Materiella anldggningstillgangar:
-Byggnader 50
-Markanlaggningar 20
-Maskiner och andra tekniska anlaggningar 10
-Inventarier, verktyg och installationer 5
Not 2 Nettoomsattning

2019-12-31 2018-12-31
Manadsavgifter 742 129 733 923
Lokalhyror 1800 1800
Bilplatshyror 19 200
Bilplatshyror utan el 19 200

763129 754 923
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Not 3 Driftskostnader

2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
El 17 853 18 265
Varme 180 952 190 584
Vatten och avlopp 35 397 38 607
Renhallning, sophantering 26 448 25 897
Snordjning 49 847 31411
Fastighetsskotsel inhyrd 27 875
Trappstadning inhyrd 7293 10 563
Reparation och underhall 17 126 3168
Ovriga driftskostnader 3703
Fastighetsskatt/kommunal fastighetsavgift 33048 32088
Fastighetsforsakringar 21245 11 884
Férbrukningsinventarier 5428 7700
Planerat underhall 44019
Ovriga féreningskostnader 8320 5065
Revisionskostnad 11875 10 000
Administrationskosthader 20 000
Bankkostnader 900 900
Ovriga frammande tjanster 77 750 12 500
Summa 561 204 426 507
Not 4 Anstéallda och personalkostnader
Léner, andra ersédttningar och sociala kostnader
2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden 18 150 28 000
Ovriga anstéllda 1820
Sociala kostnader 5611 8 999
25 581 36999
Not 5 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 4 488 983 4 452 470
-Nyanskaffningar 36 513
4 488 983 4 488 983
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -863 727 -768 730
-Arets avskrivning enligt plan -95 003 -94 997
-958 730 -863 727
Redovisat varde vid arets slut 3 530 253 3 625 256
Bokfért varde byggnader 3 387 445 3473749
3387445 3473749
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Not 6 Maskiner och andra tekniska anldaggningar
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 193 995 193 995
Vid arets slut 193 995 193 995
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -133 993 -114 594
-Arets avskrivning pa anskaffningsvarden -19 460 -19 399
Vid arets slut -1563 453 -133 993
Redovisat varde vid arets slut 40 542 60 002
Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid arets borjan 123 893 123 893
Vid arets slut 123 893 123 893
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -93 336 -74 335
-Arets avskrivning anskaffningsvarden -19 299 -19 001
Vid arets slut -112 635 -93 336
Redovisat virde vid arets slut 11 258 30 557
Not 8 Ovriga skulder till kreditinstitut
Langivare Loptid Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank hypotek 2020-08-25 1,57% 115 000 135 000
Swedbank hypotek 2020-09-25 0,93% 3193 759 3 325 459

3308 759 3 460 459
Varav kortfristig del 1 ar -151 700 -151 700
Kvarstaende langfristig del 3157 059 3308759
Summa skulder langfristig del 2 - 5 ar fran balansdagen -606 800 -606 800
Summa skulder som forfaller senare dn fem ar fran balansdagen 2 550 259 2701959
Stéllda sédkerheter och ansvarsférbindelser
Stéallda sdkerheter

2019-12-31 2018-12-31
Panter och dédrmed jémférliga sékerheter som
har stélits fér egna skulder och avséttningar
Fastighetsinteckningar 4493 000 4 493 000
Summa stillda sakerheter 4 493 000 4 493 000
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Not 9 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut

Uppféljningsarbete pa ventilationen kommer ta vid under det kommande aret i syfta att 6ka luftutflddet.

Underskrifter

Orebro 2020- 0 S — 2 3
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Styrelseordférande
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Anna Nordste Kanestad

Min revisionsberéttelse har lamnats den |0 wmars 2020.
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Erik Storm
Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Almen, org.nr 775000-0122

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av rsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Almen for ar 2019.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med drsredovisningslagen och ger enialla
visentliga avseenden rittvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2019 och av dess
finansiella resultat for iret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansrikningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiimtat ir tillrickliga och dndamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar #ven for den interna kontroll som den beddmer dr nédvandig for att
uppritta en drsredovisning som inte innehéller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s ir tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formagan att fortsatta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida frsredovisningen som helhet inte innehéller négra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehiller mina nttalanden. Rimlig séikerhet &r en hég grad av sikerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sidan finns. Felaktigheter kan uppsti pi grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forviintas piverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i 4rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfoér granskningsftgirder bland annat utifrin dessa risker och
inhiAmtar revisionsbevis som ir tillriickliga och #indamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre 4n for en visentlig
felaktighet som beror p misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande 1 maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.






o  skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision for
att utforma granskningsitgirder som ir lampliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhorande upplysningar.

o drarjag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvander antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksi en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon vasentlig osikerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig oséikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar dr otillracldiga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhédmtas fram
till datumet fér revisionsberittelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhillanden géra att en férening inte
lingre kan fortsitta verksamheten.

e  utvirderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen terger de underliggande transaktionerna och hindelserna pd ett
sitt som ger en rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten
for den. Jag maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Almen for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs néirmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrickliga och andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiiller pd storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ir utformad s att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i ovrigt
kontrolleras pé ett betryggande sétt.
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Revisorns ansvar

Mitt mil betriiffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhémta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt
avseende:

o foretagit nigon &tgird eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

o  pdndgot annat sitt handlat i strid med bostadsréattslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och déirmed mitt
uttalande om detta, ir att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ir forenligt med bostadsréttslagen.
Rimlig sikerhet 4r en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsitgirder som utférs baseras pa min professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebiir att jag fokuserar granskningen pé sidana &tgirder, omréden och forhéllanden som
ar vasentliga for verksamheten och diir avsteg och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna dtgérder och andra forhallanden
som Ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Orebro den 10 mars 2020

e

Erik Storm
Auktoriserad revisor
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