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Styrelsen for BRF Jérnvdgsmdnnen far

Foérvaltningsberattelse """

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 andamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadsligenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,

och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgar vid rakenskapsarets slut till 0 kr.

Foreningens nuvarande stadgar registrerades 2017-06-30.

Foreningen har sitt séte i Skellefted kommun.
Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 136 % till 147 %

I resultatet ingar avskrivningar med 387 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -9 993 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen 4ger fastigheterna Rénnen 12,14 och 17 i Skellefted Kommun. P4 fastigheterna finns 3 byggnader med 39

lagenheter. Byggnaderna ér uppforda 1949. Fastigheternas adress &r Akergriand och Hyttlidgatan i Skellefted.

Fastigheterna ar fullvérdersforsékrade i Lansforsdkringar.

Hemforsikring och bostadsrittstilldgg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Ligenhetsfordelning
2 rok 3 rok 5 rok Summa
6 30 3 39

Dessutom tillkommer

P-platser
9
Total tomtarea 4 985 m?
Total bostadsarea 2 863 m?
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Arets taxeringsvirde 23 128 000 kr
Foregéende &rs taxeringsvirde 16 379 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 9 245 tkr och planerat underhall for 1 000 tkr. Eventuella underhéliskostnader specificeras i
avsnittet *Arets utforda underhall”.

Underhillsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsmaissigt. Underhallsplanen anvénds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhéllsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbéttringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhéliskostnaden kan anges dels som en beréknad genomsnittlig 4rlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt rs eller &rsintervalls beréknade underhéllskostnader. Kostnaden kan anges som et specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsrittsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 175 tkr (61 kr/m?).

Foreningen har utfort respektive planerat att utféra nedanstdende underhall.

Arets utforda underhall
Beskrivning Belopp

Huskropp utvindigt 1000 000
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Efter senaste stimman och dirpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Helena Sundqvist Ordforande 2020

David Lundquist Vice ordforande 2021

Anton Aberg Sekreterare 2020

Christina Lundmark Ledamot Utsedd av Riksbyggen
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva Sundquist Suppleant 2020

Mikael Brénnstrom Suppleant 2020

Nils Hékansson Suppleant 2020

Gabriella Loof Suppleant Utsedd av Riksbyggen

Revisorer och 6vriga funktionérer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Fortroendevald

Birgitta Gustavsson revisor
Fortroendevald

Patrik Hoglander revisor

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Per Eriksson

Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma

Maria Bréannstrom
Lars-Erik Holmstrom

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.
Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Foreningen har under aret fardigstillt fasadrenovering, takbyte pé ett hus, byte av fonster i trapphus och utbyggnad och
inglasning av balkonger.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 57 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 10 personer. Arets avgaende medlemmar uppgr till 12 personer. Féreningens medlemsantal pd bokslutsdagen
uppgér till 55 personer.

Foreningens &rsavgift dndrades 2019-01-01 dé den hojdes med 17 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om ofordndrad arsavgift.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 688 kr/m*/4r.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 6 Gverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 7 st.)

Vid rdkenskapsérets utgang var samtliga 39 bostadsritter placerade (foregdende &r 39 st).

4 | ARSREDOVISNING BRF Jarnvagsmannen Org.nr: 794700-0266



Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 2107 1 831 1761 1718 1636
Resultat efter finansiella poster -10 380 -110 -683 198 -85
Soliditet 0 20 23 32 29
Likviditet 1,39 1,1 0,5 1,2 0,9

Nettoomsittning: intikter frdn &rsavgifter, hyresintdkter m.m. som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag

for ldimnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

balansomslutningen.

Likviditet: berdknas genom att jaimfora likvida tillgdngar med kortfristiga skulder.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr

Bundet

Fritt

Medlemsinsatser Upplatelse-

avgifter

Uppskrivnings-

fond

Underhélls-
fond

Balanserat
resultat

Arets
resultat

Belopp vid arets borjan

Extra reservering for underhall
enl. stammobeslut

Disposition enl. drsstammobeslut

Reservering underhéllsfond

lanspraktagande av
underhélisfond

Nya insatser och
upplatelseavgifter
Overforing fran
uppskrivningsfonden

Arets resultat

8930 166

2048378

0

175 000

-1 000 000

-596 223

0
-109 713
-175 000

1 000 000

-8 930 166

-109 713

109 713

-10 379 660

Vid arets slut

8930 166

1223378

-8 811 102

-10 379 660

Resultatdisposition

Till &rsstimmans behandling finns f6ljande underskott i kr

Balanserat resultat

Arets resultat

Arets fondavsttning enligt stadgarna

Arets ianspréktagande av underhallsfond

Summa

-539 158
-10 379 660
-175 000
1 000 000

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

-10 093 818

Att balansera i ny rikning i kr
Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas 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 2 106 962 1831406
Ovriga rorelseintdkter Not 3 65 828 9944
Summa rorelseintikter 2172790 1 841 350
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -11 373 407 -1448 805
Ovriga externa kostnader Not 5 -149 595 -151 877
Personalkostnader Not 6 -95332 -90 987
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgangar Not 7 -386 958 -154 543
Summa rorelsekostnader -12 005 292 -1 846 212
Rorelseresultat -9 832 502 -4 862
Finansiella poster
Resultat fran 6vriga finansiella
anldggningstillgdngar Not 8 5616 0
Ovriga ranteintikter och liknande resultatposter Not 9 0 23
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -552 774 -104 874
Summa finansiella poster -547 158 -104 851
Resultat efter finansiella poster -10 379 660 -109 713
Arets resultat -10 379 660 -109 713
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
Anldggningstillgangar
Materiella anléiggningstillgéngar
Byggnader och mark Not 11 21138938 5923264
Inventarier, verktyg och installationer Not 12 2 632 5264
Summa materiella anliggningstillgdngar 21 141 570 5928 527
Finansiella anléiggningstillgangar
Aktier och andelar i intresseforetag och
gemensamt styrda foretag Not 13 59 000 59 000
Summa finansiella anléiggningstillgdngar 59 000 59 000
Summa anléiggningstillgdngar 21200 570 5987 527
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 0 450
Ovriga fordringar Not 15 26 563 17 289
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 16 62 332 78 596
Summa Kkortfristiga fordringar 88 895 96 335
Kassa och bank
Kassa och bank Not 17 2421 181 564 630
Summa kassa och bank 2 421 181 564 630
Summa omsittningstillgangar 2510076 660 964
Summa tillgangar 23 710 646 6 648 491
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Balansrakning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Uppskrivningsfond 8930 166 0

Fond for yttre underhall 1223378 2 048 378

Summa bundet eget kapital 10 153 544 2 048 378

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 285 842 -596 223

Arets resultat -10 379 660 -109 713

Summa fritt eget kapital -10 093 818 -705 935

Summa eget kapital 59 726 1 342 443
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 21 841 659 41700179
Summa langfristiga skulder 21 841 659 4700079
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 355912 121 452
Leverantorsskulder Not 19 9474 105 086
Skatteskulder Not 20 5435 869
Ovriga skulder Not 21 39 522 55 838
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter Not 22 1398918 322 725
Summa kortfristiga skulder 1 809 261 605 969
Summa eget kapital och skulder 23 710 646 6 648 491
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndgmndens allmédnna rad (BFNAR
2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rikenskapsdret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att féreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pé et tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Tillkommande utgifter Linjar 20-50
Markanldggningar Linjéar 10
Inventarier Linjér 5

Mark ér inte foremal for avskrivningar.
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Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter, bostéder 1968 713 1703 879
Hyror, lokaler 0 2 400
Hyror, p-platser 15285 17 650
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -2 700 -600
Elavgifter 125 664 108 077
Summa nettoomsittning 2106 962 1831 406

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Kabel-tv-avgifter 53 820 0
Ovriga erséttningar 12 008 9 764
Fakturerade kostnader 0 180
Summa ovriga rorelseintékter 65 828 9944

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Underhall -1 000 000 -207 155
Reparationer -9244 811 -195 956
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -47 948 -46 771
Forsdkringspremier -33 363 -31 064
Kabel- och digital-TV -78 345 -48 600
Aterbiring fran Riksbyggen 2 100 0
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -3 829
Serviceavtal -1 854 0
Sno- och halkbekéimpning -45 956 -24 419
Forbrukningsinventarier -2 460 -2 808
Vatten -120 969 -121 069
Fastighetsel -180 840 -173 542
Uppvérmning -511 551 -490 154
Sophantering och atervinning -64 311 -63 193
Foérvaltningsarvode drift -43 100 -40 244
Summa driftkostnader -11 373 407 -1 448 805
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Not 5 Ovriga externa kostnader
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2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Férvaltningsarvode administration -131 301 -129 236
Ovriga forvaltningskostnader -6 859 -10 367
Pantforskrivnings- och verlatelseavgifter -9 535 -12274
Bankkostnader -1 900 0
Summa oévriga externa kostnader -149 595 -151 877
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Lon till kollektivanstéllda -40 074 -36 166
Styrelsearvoden -23 300 -23 300
Sammantrddesarvoden -7 800 -9 800
Pensionskostnader -1776 -1 941
Sociala kostnader -22 382 -19 780
Summa personalkostnader -95 332 -90 987
Medelantalet anstdllda har under dret varit 1 personer varav kvinnor 1.
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -271 569 -104 792
Avskrivning Markanliggningar -20 198 -20 198
Avskrivningar tillkommande utgifter -92 559 -26 922
Avskrivning Maskiner och inventarier -2 632 -2 632
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -386 958 -164 543
anlaggningstillgangar
Not 8 Resultat fran évriga finansiella anldaggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintikter frin lngfristiga fordringar hos och vérdepapper i andra
foretag 5616 0
Summa resultat fran évriga finansiella anldggningstiligangar 5616 0
Not 9 Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rénteintékter fran hyres/kundfordringar 0 23
Summa évriga ranteintdkter och liknande resultatposter 0 23



Not 10 Riéntekostnader och liknande resultatposter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Rintekostnader for fastighetslan -197 017 -97 339
Ovriga rintekostnader -31 -60
Ovriga finansiella kostnader 355725 -7 475
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -552 774 -104 874
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Not 11 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 6 706 675 6 706 675
Mark 2 098 202 2 098 202
Tillkommande utgifter 680 621 680 621
Markanldggning 201 980 201 980
9 687 478 9 687 478
Arets anskaffningar
Tillkommande utgifter 6 503 057 0
Markanléggning 0
6 503 057 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 16 190 535 9 687 478
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -3563 912 -3 459 120
Tillkommande utgifter -113 281 -86 359
Markanldggningar -87 021 -66 823
-3 764 214 -3 612 302
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -104 792 -104 792
Arets avskrivning tillkommande utgifter -92 559 -26 922
Arets avskrivning markanldggningar -20 198 -20 198
-217 549 -151 912
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets siut -3 981763 -3 764 214
Ackumulerade upp- och nedskrivningar
Arets uppskrivning 9 096 943
Arets avskrivningar p& uppskrivet belopp -166 777
8 930 166 0
Restviarde enligt plan vid arets slut 21138 938 5923 264
Varav
Byggnader 11 968 137 3142 763
Mark 2 098 202 2 098 202
Tillkommande utgifter 6977 838 567 340
Markanldggningar 94 761 114 959
Taxeringsvarden
Bostdder 23 128 000 16 379 000
Totalt taxeringsvéarde 23 128 000 16 379 000
varav byggnader 16 989 000 12 407 000
varav mark 6 139 000 3972000
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Not 12 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Inventarier och verktyg 13 159 13 159
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 13159 13 159
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -7 895 -5264
-7 895 -5 264
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -2 632 -2 632
-2 632 -2632
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -10 527 -7 895
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -10 527 -7 895
Restvirde enligt plan vid arets slut 2632 5264
Varav
Inventarier och verktyg 2 632 5264
Not 13 Aktier och andelar i intresseféretag
2019-12-31 2018-12-31
Aktier och andelar i intresseforetag och gemensamt styrda foretag 59 000 59 000
Summa aktier och andelar i intresseféretag och gemensamt 59 000 59 000
styda foretag
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 0 450
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 450
Not 15 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattefordringar 26 563 17 289
Summa &vriga fordringar 26 563 17 289
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsékringspremier 34 908 33363
Forutbetald kabel-tv-avgift 27 424 12414
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 0 32 819
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intakter 62 332 78 596
Not 17 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 177 177
Transaktionskonto 2421004 564 453
Summa kassa och bank 2421181 564 630
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 22 197 571 4 821 531
Inteckningsian -355912 -121 452
Langfristig skuld vid arets slut 21 841 659 4700 079

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

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

STADSHYPOTEK 2019-09-30 622 824,00 -616 052,00 6 772,00 0,00
STADSHYPOTEK 1,53% 2020-01-30 268 560,00 0,00 26 000,00 242 560,00
STADSHYPOTEK 1,08% 2020-01-30 492 500,00 0,00 10 000,00 482 500,00
SEB 0,49% 2020-09-28 0,00 616 052,00 1 693,00 614 359,00
STADSHYPOTEK 1,64% 2020-09-30 379 944,00 0,00 4132,00 375 812,00
STADSHYPOTEK 1,64% 2020-09-30 533 600,00 0,00 5 800,00 527 800,00
HANDELSBANKEN 1,20% 2021-04-30 492 500,00 0,00 5 000,00 487 500,00
STADSHYPOTEK 1,38% 2021-06-30 309 386,00 0,00 24 748,00 284 638,00
STADSHYPOTEK 1,45% 2022-01-30 99 968,00 0,00 8 000,00 91 968,00
STADSHYPOTEK 1,45% 2022-01-30 184 749,00 0,00 16 000,00 168 749,00
STADSHYPOTEK 3,40% 2022-06-30 477 500,00 0,00 5 000,00 472 560,00
STADSHYPOTEK 2,85% 2022-09-30 960 000,00 0,00 10 000,00 950 000,00
SEB 1,27% 2023-04-28 0,00 5 147 000,00 38 550,00 5108 450,00
SEB 1,13% 2024-06-28 0,00 6 600 000,00 33 000,00 6 567 000,00
SEB 0,95% 2026-09-28 0,00 5 853 000,00 29 265,00 5 823 735,00
Summa 4 821 531,00 17 600 000,00 223 960,00 22197 571,00

*Senast kiinda rintesatser

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 355 912 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig
skuld. Bersiknad amortering de nirmaste fem &ren 4r ca 356 000 kr arligen
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Not 19 Leverantérskulder

2019-12-31 2018-12-31
Leverantorsskulder 9474 105 086
Summa leverantdrsskulder 9474 105 086
Not 20 Skatteskulder
2019-12-31 2018-12-31
Skatteskulder 5435 869
Summa skatteskulder 5435 869
Not 21 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Medlemmarnas reparationsfonder 38317 54 742
Skuld sociala avgifter och skatter 1205 886
Avrikning hyror och avgifter 0 210
Summa ovriga skulder 39 522 55 838
Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2019-12-31 2018-12-31
Upplupna léner 6 684 6115
Upplupna sociala avgifter 948 928
Upplupna réntekostnader 10 558 11 608
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 1 000 780 0
Upplupna elkostnader 32 151 19 164
Upplupna virmekostnader 113 782 59 028
Upplupna kostnader for renhéllning 626 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 1076 122 532
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 28 526 0
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 203 787 103 350
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1398 918 322725
Not Stillda sakerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 16 761 000 3375000

Not Eventualforpliktelser

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Not Visentliga hindelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga héndelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.
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ViSIonsperatielse

Till foreningsstdamman i Brf Jarnvagsmannen, org. nr 79400-0266

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Jarnvagsmannen for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden réattvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. For-

valtningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fortroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andaméisenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlighet-
er eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppné en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa bero. Rimlig
sakerhet &r en hog grad av s#kerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

—— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningséatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrdck-
liga och andamalsenliga for att utgéra en grund for vara utta-
landen. Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till
folid av oegentligheter &r hégre &n fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, fel-
aktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

- gkaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
véands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisning-
en och tillhtrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisning-
en. Vidrar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revis-
jonsbevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakerhets-
faktor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osakerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta upp-
marksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

—— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om biand annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identi-
fierat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
jonssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Revisionsberéttelse Brf Jarnvagsmaénnen, org. nr 794700-0266, 2019
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Brf Jarnvagsménnen for ar 2019 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapi-
tal, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortl6-
pande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsfor-
valtningen och féreningens ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med
en rimlig grad av sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna. .

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgarder eller férsummelser som kan féranleda erséatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattsla-
gen.

Skelleftea den 2020-

Bzl G
Birgﬂaé(z@vg%gm %‘/’] Patrik Hoglander

Foértroendevald revisor Foértroendevald revisor

Revisionsberattelse Jarnvadgsmannen, org. nr 794700-0266, 2019

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskning-
en av férvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och &évriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostads-
rattslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsriitt dr att man gemensamt bestdimmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhaéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex I6pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mgjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstamman kan du
paverka de beslut som tas i fsreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsréttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa arsavgiften sé att den técker féreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats 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 pé obegrinsad tid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hilla allt som finns inuti ldgenheten i gott skick. Bostadsritten kan siljas, drvas eller
dverlatas pd samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utékade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska inga i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning péd bostadsratter. Vi ér ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsféreningar som dr kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet 4r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten 4r 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 krévs 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
Tillgdngar som 4r avsedda for ldngvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier dr 5 - 10 ar och
den &rliga avskrivningskostnaden blir da mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvéarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nadgon 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 folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet dr frivilligt.

Fond f6r 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 balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen vatje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig 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 pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Férlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstdlld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras fir man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och érets viktigaste hdndelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, frutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i fSrvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter dr intdkter som freningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjdnst som ska I6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I6pande §ver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ér storre 4n
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 dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fdreningsstdimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rdrelseintikter. Ger ett métt p& hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebir att om en forening har 1ag soliditet 4r det egna kapitalet 4r litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med l&n.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den 4rliga avskrivningen paverkar
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 16pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fdremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter dr
skattefiia till den del de 4r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
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fall inkomster som inte #r hanforliga till fastigheten. Efter avritkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

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

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

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

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser l8pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som féreningen
behdver géra. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualftrpliktelse #r ett majligt tagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utfléde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksa intréffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualftrpliktelse dr ocksd ett atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsidttning pd grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utfldde av resurser kommer att kridvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen cir upprdttad av styrelsen
for BRF Jédrnviigsméinnen i samarbete med

us T i Riksbyggen
Jarnvagsmannen

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

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och képare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 R Riksbyggen
www.riksbyggen.se ‘ R fér heba Livek
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