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Styrelsen for BRF Klaven far hérme:

Forvaltningsberattelse oo

2017-01-01 till 2017-12-31
Beloppen i drsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en dkta
bostadsréttsforening.

Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2006-10-13 och nuvarande stadgar registrerades 2006-03-30.

Foreningen har sitt sdte 1 Botkyrka kommun.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Kronan 6 & Kronan 9 i Botkyrka kommun med 88 ldgenheter uppftrda. Byggnaderna dr
uppforda 2007. Fastigheternas adresser dr Munkhittevigen 15 A-C, Munkhitteviigen 17 A-B samt Myntviigen 2,4, 6 &
8 i Tumba.

Fastigheterna dr fullvirdeforsidkrade i Moderna forsékringar.
Hemforsdkring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingdr i foreningens

fastighetsforsdkring.

Total bostadsarea: 5 844 m?
Arets taxeringsvirde 76 400 000 kr
Foregdende ars 76 400 000 kr
taxeringsvirde

Riksbyggens kontor i Stockholm (Hammarby sjostad) har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat
avtal.

Féreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantor

Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Lokalvard/trappstiddning KEAB gruppen AB
Markskétsel & snordjning FORMA tradgérd & Design
Fastighetsjour Securitas

Hissar Kone AB

Kabel-TV & internet Com Hem AB

Serviceavtal for rokluckor Icopal

Serviceavtal for virme & ventilatioin Ventilation och inomhusklimat
Kabel-TV & internet Bredbandsbolaget
Storningsjour Svenska stérningsjouren

El Vattenfall

Fjdrrvirme Sodertorns fjéarrvirme
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Foreningen #r delaktig i Samfilligheten Tumba Park. Samfdlligheten forvaltar omradet utanfor fastighetsgranserna samt
tillhdrande viigar, som Myntvégen och delar av Munkhattevéigen.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 1dpande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 73 tkr och planerat underhall for 285 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet » Arets
utférda underhall”.

Underhéllsplan: Féreningens underhallsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmassigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att berdkna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Féreningens underhdllsplan uppdaterades senast i september 2016 och visar pa ett underhallsbehov pa 459 tkr per &r for
de nérmaste 8 aren.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Bostéder, rivning badrum efter vattenskada 285

Efter senaste stimman och dérp4 foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning;:

Styrelse

Ordinarie ledamoter Uppdrag Utsedd av
Hékan Nilsson Ordforande Stdmman
Jan Hammarlund Vice ordftrande Stimman
Galini Kyriazaki Sekreterare Stdmman
Pilar Sanchez Ledamot Stdimman
Styrelsesuppleanter Utsedd av
Livio Johansson Stimman
Tauno Matarainen Stimman

I tur att avgd dr Hakan Nilsson, Pilar Sanchez, Livio Johansson och Tauno Matarainen.

Revisorer och évriga funktionarer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd
avikommentar

Ohrlings Price Auktoriserat revisionsbolag | Stdémman

WaterhouseCoopers AB

Revisorssuppleanter Uppdrag Utsedd av

Ohrlings Price Auktoriserat revisionsbolag | Stdmman

WaterhouseCoopers AB

Valberedning Utsedd av

Charlotta Lévgren, sammankallande Stdmman

Per Tillgren Stimman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamaoter, tvd i forening,
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Vasentliga handelser under rakenskapsaret

I resultatet ingar avskrivningar med 880 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 808 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningens arsavgift dndrades 2015-01-01 da den hojdes med 5%. Efter att ha antagit budgeten for det kommande

verksamhetséret har styrelsen beslutat om en hdjning av arsavgiften med 2%. Antagen budget for kommande
verksamhetsar dr faststilld sd att fsreningens ekonomi dr lAngsiktigt hallbar.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 789 kr/m?/ar.

Medlemsinformation

Vid rdkenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 110.
Foreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgér till 112.

Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 13 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende &r 13 st).
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Flerarsoversikt
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<~ Driftkostnader, kr/m? == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -=- Ranta, kr/m?2

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 4737 4741 4741 4512 4419
Resultat efter finansiella poster 928 466 386 -106 186
Arets resultat 928 466 386 -106 186
Resultat exklusive avskrivningar 1 808 1346 1 265 774 454
Balansomslutning 127 177 128 533 128 839 130 031 130 526
Soliditet % 61 59 59 58 58
Likviditet % 78 105 87 151 103
Arsavgiftsniva for bostéider,

kr/m? 789 789 789 752 737
Driftkostnader, kr/m? 383 380 330 332 335
Driftkostnader exkl underhall,

kr/m? 334 328 304 322 314
Riinta, kr/m? 89 164 236 291 325
Underhallsfond, kr/m? 407 355 328 287 255
Lan, kr/m? 8 441 8 832 8 949 9256 9307
Skuldkvot % 10,25 10,73 10,78 11,75 12,01

Nettoomsittning: intikter frdn arsavgifter, hyresintékter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade 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.
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Forandringar i eget kapital

| Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Upplatelse- Underhalls- Balanserat resultat Arets
avgifter fond resultat

Belopp vid arets bérjan 66 866 750 5643 850 2071 846 974 868 465 877
Disposition enl.

arsstimmobeslut 465 877  -465 877
Reservering underhallsfond 614 000 -614 000
[anspraktagande av

underhallsfond =306 021 306 021

Arets resultat 927 871
Vid arets slut 66 866 750 5 643 850 2 379 825 1132766 927 871
Resultatdisposition

Till arsstammans férfogande finns féljande medel

Balanserat resultat 1 132766

Arets resultat 927 871

Summa 2 060 638

Styrelsen foreslar foljande disposition till &rsstdimman:

Avsittnings till underhallsfonden -614 000

Ianspraktagande av underhéllsfonden 285262

Att balansera i ny rikning 1731 900

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Gvrigt, héinvisas till efterfdljande resultat- och balansrikning med

tillhérande bokslutskommentarer,
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 4737339 4 740 662
Ovriga rérelseintikter Not 3 73 624 68 401
Summa roérelseintidkter 4 810 963 4 809 063
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -2 236 540 -2 222 940
Ovriga externa kostnader Not 5 -155 336 -190 879
Personalkostnader Not 6 -92 058 -92 047
Avskrivningar av materiella -879 795 -879 795
anléiggningstillgangar
Summa rérelsekostnader -3 363 729 -3 385 661
Rorelseresultat 1447 234 1423 402
Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter Not 7 2528 2795
Rintekostnader och liknande poster Not 8 -521 891 -960 321
Summa finansiella poster -519 363 -957 526
Resultat efter finansiella poster 927 871 465 877
Arets resultat 927 871 465 877
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 125 777 473 126 657 268
Summa materiella anlaggningstillgangar 125 777 473 126 657 268
Summa anlaggningstillgangar 125 777 473 126 657 268
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifis- och hyresfordringar 160 160
Ovriga fordringar Not 10 55267 112 138
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 54 094 82 006
Summa kortfristiga fordringar 109 521 194 304
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 1 289 678 1 681 507
Summa kassa och bank 1289 678 1681 507
Summa omsaéttningstillgangar 1 399 200 1875 811
Summa Tillgangar 127 176 673 128 533 079
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 72 510 600 72 510 600
Fond for yttre underhall 2 379 825 2071 846
Summa bundet eget kapital 74 890 425 74 582 446
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 132766 974 868
Arets resultat 927 871 465 877
Summa fritt eget kapital 2060 638 1440 745
Summa eget kapital 76 951 063 76 023 191
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 48 442 872 50727 436
Summa langfristiga skulder 48 442 872 50 727 436
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 884 564 884 564
Leveranttrskulder 163 111 151 873
Skatteskulder 111 652 110 440
Ovriga skulder Not 14 480 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 622 931 635 575
Summa kortfristiga skulder 1782738 1782 452
Summa Eget kapital och Skulder 127 176 673 128 533 079
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Noter

Not 1 Allméanna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om drsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beldper pa ridkenskapsaret redovisas
som intikter. Riinta och utdelning redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beraknas pd ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Mark &r inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsittning
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 4612802 4612745
Hyror, garage 64 500 64 800
Hyror, p-platser 60 037 63 117
Summa nettoomsattning 4737 339 4 740 662
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 60 720 60 720
Ovriga ersittningar, pant och Sverltelseavgifter 12 544 0
Inkassointikter 360 360
Summa oévriga rorelseintéakter 73624 61 080
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -285 262 -306 021
Reparationer =73 232 -78 936
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -57 860 -55748
Forsakringspremier -52 831 -50 838
Kabel- och digital-TV -60 620 -60 608
Systematiskt brandskyddsarbete -9 706 -5475
Obligatoriska besiktningar -165 671 -171 846
Bevakningskostnader -11 107 -10 870
Ovriga utgifter, kopta tjdnster -17234 -16 980
Snd- och halkbekdmpning -45 281 -34 148
Drift och forbrukning, samfillighetsavgifter -130 146 -99 325
Vatten -179 256 -162 156
Fastighetsel -96 459 -116 544
Uppvirmning -729 022 =721 517
Sophantering och 4tervinning -91 121 -97 694
Tridgérdsskotsel och stidning -231 733 -234 233
Summa driftkostnader -2 236 540 -2 222 940
Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode -110 907 -109 020
1T-kostnader, domén -638 0
Arvode, yrkesrevisorer -18 750 -18 750
Ovriga forvaltningskostnader -1 800 -54 088
Kreditupplysningar =225 -1 500
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -16 576 0
Kontorsmateriel -4 765 -6 621
Bankkostnader -1 675 -900
Summa &dvriga externa kostnader -155 336 -190 879
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Sammantridesarvoden -69 500 -51 100
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -5 060 -20 437
Ovriga kostnadsersittningar -148 -6412
Sociala kostnader -17 350 -14 098
Summa personalkostnader -92 058 -92 047
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Not 7 Ovriga rénteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rénteintikter fran bankkonton, SBAB 2 528 2385
Riénteintdkter fran likviditetsplacering 0 355
Rénteintédkter fran hyres/kundfordringar 0 37
Ovriga riinteintikter 0 18
Summa o6vriga ranteintédkter och liknande resultatposter 2 528 2795
Not 8 Rantekostnader och liknande poster
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -521 891 -960 321
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -521 891 -960 321
Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 101 800 000 101 800 000
Mark 29 000 000 29 000 000
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 130 800 000 130 800 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -4 142 732 -3 262937
- 4142732 - 3262937
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -879 795 -879 795
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 5022 527 - 4142732
Restvirde enligt plan vid arets slut 125777 473 126 657 268
Varav
Byggnader 96 777 473 97 657 268
Mark 29 000 000 29 000 000
Taxeringsvirden
Byggnader 61 600 000 61 600 000
Mark 14 800 000 14 800 000
Totalt taxeringsvirde 76 400 000 76 400 000
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Not 10 Gvriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 55267 112 138
Summa o6vriga fordringar 55 267 112138
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 4417 4247
Férutbetalda driftkostnader 3313 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 15 158 15152
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 31207 62 607
Summa foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 54 094 82 006
Not 12 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel SBAB 4549014 852 385
Transaktionskonto Swedbank 834 765 0
Forvaltningskonto i Swedbank 0 829122
Summa kassa och bank 1289 678 1681 507
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 49 327 436 51612000
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -884 564 -884 564
Langfristig skuld vid arets slut 48 442 872 50 727 436
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 0,86%  2018-06-20 6 756 606,00 0,00 161 128,00 6 595 478,01
SBAB 0,61%  Rerligt 3 man 5677 868,00 0,00 30 000,00 5 647 868,01
SWEDBANK 0,41%  Rorligt 3 man 4977 869,00 0,00 120 000,00 4 857 869,01
SWEDBANK 1,02%  2019-06-19 12 118 282,00 0,00 883 436,00 11234 846,01
SWEDBANK 1,37%  2019-1220 11761 875,00 0,00 90000,00 11671 875,00
SWEDBANK 1,30%  2020-12-22 10319 500,00 0,00 1 000 000,00 9319 500,01
Summa 51 612 000,00 0,00 2284 564,00 49 327 436,01

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 884.564,00 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 3.538.256,00 kr till betalning mellan 2 och 5 ér efter balansdagen.
Resterande skuld 44.904.616,00 kr forfaller till betalning senare @n 5 ar efter balansdagen.
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Not 14 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Avridkning paminnelseavgift 480 0
Summa dvriga skulder 480 0
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna sociala avgifter 6315 6315
Upplupna réntekostnader 48 377 58 803
Upplupna elkostnader 18 439 15748
Upplupna virmekostnader 98 431 98 747
Upplupna revisionsarvoden 19 300 19 300
Upplupna styrelsearvoden 20 100 20 100
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 29 274 46 356
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 382 695 370 206
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 622 931 635 575
Stillda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 58 350 000 58 350 000

Foéreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser

Véasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

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

intréffat.
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Styrelsens underskrifter

Tunmbs 2018-93-H

Ort och datum

HHider A (i
Hakan Nilsson /I an Hammarluﬂ

/ A . . . ’ D p— S
4 _mL/‘ i ﬂ\ﬂuml’g i ( o | S O
;Gélini Kyriazaki Pilar Sanchez

Var revisionsberittelse har lamnats 2018- 0 - 2§

Ohrlings Price WaterhouseCoopers AB
7,

Erik Morén
Auktoriserad revisor
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Revisionsberiattelse
Till féreningsstimman i BRF Klaven, org.nr 769614-1980

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av drsredovisningen for BRF Klaven for r 2017 (rakenskapsiret 2017-01-01-2017-12-
31).

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med érsredovisningslagen och ger en i alla
viisentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens tvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrikningen och balansridkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir oberoende i forhdllande 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 inhamtat ar tillrickliga och &ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer dr nodvindig for att
uppritta en irsredovisning som inte innehaller nigra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka forméigan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél ir att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehaller négra
viisentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet dr en hig grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara viisentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Dessutom:
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s identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifrin dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamélsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter dr hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller &sidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min revision for
att utforma granskningsatgérder som dr lampliga med héansyn till omstindigheterna, men inte for att uttala
mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvdrderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anviinder antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks# en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns nigon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana hiindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osikerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sidana upplysningar dr otillrdckliga,
modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden gora att en forening inte
langre kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om 4rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av rsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Klaven
for ar 2017 (rikenskapséret 2017-01-01-2017-12-31) samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamaoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Jag #r oberoende i forhéllande 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 inhdmtat ar tillrickliga och &ndamalsenliga som grund for mina uttalanden
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Styrelsens ansvar

Det ér 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 ér forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelédgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation
ar utformad sd att bokforingen, medelsforvaliningen och foreningens ekonomiska angeldagenheter i vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt méil betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot visentligt

avseende:

e foretagit nigon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot foreningen, eller

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

Mitt mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och ddrmed mitt
uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka &tgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersatiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pi revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgéirder som utférs baseras pd min professionella beddmning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pa sddana dtgérder, omraden och férhallanden som
ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha siarskild betydelse for féreningens
situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra férhallanden
som 4r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f6r mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Stockhtlm den 28 mars 2018

v

Erik Morén
Auktoriserad revisor
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Bostadsrattsforeningen Klaven { ;

Verksamhetsberattelse 2017

Under 2017 har vi haft ett antal saker som har tagit mycket tid och kraft. Vi har haft flera
vattenskador vilket gjort att féreningen har varit tvungen att renovera tva badrum och ett kok.
Arbetena dr avslutade. Dock kvarstar vissa fragor angdende kostnadsfordelningen for reparationerna
och mdjligen ocksa utformningen av véra framtida, ggmensamma férsékringar.

Det har dven varit turbulens kring var ekonomiska férvaltare Riksbyggen och detta har medfdrt att
vart ekonomiska avtal nu r uppsagt.

Styrelsen har beslutat att hoja avgiften fran 1 januari 2018 med 2 %. Vi &r tvungna att se till att var
ekonomi ar stadig. Dessutom indexeras kostnaderna fér bland annat fjiarrvérme och vatten varje ar
samt att vi nu behover betala full fastighetsskatt.

Ett par av véra |an har skrivits om, tyvirr med en hogre ranta an tidigare eftersom rantelaget
forsamrats. Vi har dock gjort en extra amortering pa 800 000 kr, vilket bidrar till att sénka vara
kostnader. Vikan nu med stoithet konstatera att vi har mindre @n 50 Mkr i lan.

Botkyrka Las har under hasten gjort en funktionskontroll och injustering av vara
altan/balkongdérrar enligt det underhall som féreningen ansvarar for. Botkyrka Las har dven
upprittat en férteckning dver dérrar som &r slitna och behdver repareras. Enligt styrelsens
uppfattning 4r detta slitage och en reparation bostadsrattsinnehavaren sjalv ska sta for.

Kommunen har stillt krav pa radonmétning i véra ldgenheter. Matutrustningen, de sa kallade
"radonpuckarna”, delades ut till de som berérs av miatningarna i slutet av 2017. Matningarna
avslutas, resultatet analyseras samt rapporteras till kommunen i bérjan av 2018.

Varje vinter har vi skador fran snéréjningen pa innergarden och utreder dérfor alternativ till
grusgéngarna samt byte av plattor som skadats under arens lopp. | och med detta har vi dven borjat
utreda en eventuell utflyttning av vara soprum till gemensamma behallare utomhus.

Brf Klaven har, genom véara representanter i Tumba Park samféllighetsférening, sett till att fragorna
om fler parkeringsplatser, motorvarmare och platser med laddningsmdjlighet for elbilar skall borja
utredas av samfilligheten.

Styrelsen Brf Klaven

S yehta A, A Mtpyneen s

Hakan Nilsson qfaii |Kyri'a,¢/aki
Ordférande Sekreterare
: ) i /1
Pilar Sanchez 4an Hammarlund L

Ledamot Ledamot
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansridkning

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk férening.

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
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet 4r frivilligt.

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren 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 (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Férvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intakter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsékring i forviig s 4r det en forutbetald kostnad. Man kan s#ga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsiikringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter &r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex ridnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder dr av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om féreningen far betalning i forskott for en tjdnst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader dr kostnader for tjanster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och viarme som faktureras i efterskott.
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Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett 4. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det ir inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten erhdlls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre n de
kortfristiga skulderna, 4r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 18pande tver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret, Om kostnaderna ir stdrre én
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret 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 foreningsstdmma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

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

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hdg soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sékerhet for erhéllna 1&n.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriiknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrakningen 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 avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsrétternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ar foreningens viktigaste och storsta inkomstkilla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma,
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och revisionsberéttelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ir i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings ranteintikter dr
skatteftia till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte ir hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

For sméhus giller istillet 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 uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.
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Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhillsplanen benémns som planerat underhall. Reparationer avser lopande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pd foreningens érsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra handelser ocksa intriffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse &r ocksd ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse dr dven ett informellt 4tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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Arsredovisningen dr upprdttad av styrelse

B R F KI ave n for BRF Klaven i samarbete med Riksbyg

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade langivare och kpare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara ddrfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: .
0771-860 860 i lesbyggen

www.riksbyggen.se Ruvn 1 hela Livtk



