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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Rudan 11, 769614-4216 far harmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Rudan 11. P4 fastigheten har under 1997-1988 uppforts ett hus med
adress Skomakargatna 16, Képmangatan 51, 53 och 55, Képmantorget 1,3 och 5 och innehdller 38 bostadsritter
och 7 lokaler. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa Forsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsrittstilligg for foreningens ldgenheter.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kék 19
3 rum och kék 14
4 rum och kok 4
6 rum och kdk 1
Bostédder 38 2923
Lokaler/lager 16 1463
Forrad 17 106
Garageplatser 23
Totalyta 4 492

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhéllsdtgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Maélning hissar,motering rasskydd innergérd, OVK, fyra nya forrad byggda varav 3 till férsiljning,
ny larmévervakning ventilation garage.

2011 7 nya forrad byggda alla till frsdljning, ny friggebod innegérd.

2012 Inst.Bauer vattenrening,alla stammar genomgangna,samt besiktning av Igh/lokaler,
Byte av motorstyrning TA1 fliktaggregat,renovering Nova:s lokal.

2013 Kameradvervakning (leasing 1 ar), garage komprimatorrum samt innergdrd Rudan 7.

2013 Ny motor TA tvittstuga och malning av friggeboda

2015 Byte tryckknappselement, atgérd ventilationsanliggningen och ny porttelefoni

2016 Malning viggar,tak trapphus och killare. Nya ventilationskanaler for fokevakuering

2016 Byte av entrédérrar till hyreslokalerna

2017 Byggt 4 st nya forrad, ny bastu, samlingsrum och snérasskydd.

2018 Ny cirkulationspump och byte aluminiumdd&rr innergérd
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen bytt cirkulationspump samt upphandling for att friischa upp killarlokaler och skapa sju
nya ldgenhetsforrad. Garden har renoverats med plattsattning, nyanlagd grasmatta samt borttagning av
kylmedelkylare. Obligatorisk ventilationskontroll utford.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen i samband med budgetarbete infér nistkommande &r. De nirmsta
aren planerar styrelsen uppfrischning av killarlokaler samt tillskapande av sju nya ldgenhetsforrad.

Planerade ombyggnationer 4r dels nya avfallsutrymmen, dels tak dver trappa pé innergarden, dels inglasning pé
uteplatsen pd innergérden.

Planerade atgirder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hdjdes senast med 1 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om héjning med 1% pé drsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 656 kr/nt bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 150 765 kr enligt budget.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pd 10% av prisbasbelopp per ar av

lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft foljande sammansittning:
Peter Ericson ordfdrande
Hans Olov Olsson sekreterare
Mikael Vanstedt kassor
Kerstin Viklund ledamot
Peder Bjorkman ledamot
Suppleanter

Viktor Oberg

Vid kommande ordinarie fSreningsstdmma utgar mandattiden for Peter Ericson och Mikael Vénstedt samt bland
suppleanterna Viktor Oberg.

Styrelsen har under aret héllit 16 sammantridden.

Firmatecknare
Firman tecknas férutom av styrelsen, av styrelseledamdterna tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Monica Wennstrém, valda av foreningen samt KPMG AB som auktoriserat revisionsbolag.

Valberedning

Valberedning har varit Ann-Christine Carlsson och Asa Berg som sammankallande.
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Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2019-05-27. Vid stimman deltog 17 medlemmar.

Extra foreningsstimma holls 2019-06-17 dar foreningen tog 2:a belsutet om att anta nya stadgar. Vid stimman
deltog 10 medlemmar.

Andra extra foreningsstimman holls 2019-10-29 dér foreningen valde in tva nya ledamiter i styrelsen. Vid
stdimman deltog 10 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Hissar Kone

Kabel-TV ComHem, viasat
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Lulea energi
Fjarrvirme Lulea energi
Datakommunikation Viasat
Medlemsinformation

Under aret har 9 ldgenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 48 (48) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i foreningen #r att mer &n en medlem kan bo i samma ldgenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Foreningen har en stidndig ambition att informera medlemmarna via hemsidan, anslagstavlorna i
trappuppgangarna samt via direktudelade info-blad.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 3797 3978 3939 3 865 3956
Resultat efter fin.poster i tkr 766 1165 790 454 686
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 656 650 643 637 637
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 427 412 451 408 367
Laneskuld, kr/m2 totalyta 5701 6 105 6679 6 813 7122
Genomsnittlig rénta lan i % 1,1 1,1 1,3 2,4 2,8
Yttre underhédllsfond, kr/m2 totalyta 181 147 91 57 67
Soliditet i %o* 46 43 40 39 37
Sparande, kr/m2 totalyta** 310 399 312

*  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 25 608 000 kr. Under &ret har féreningen amorterat 1 816 000

kr, varav extra amortering 1 240 000 kr. Féreningens amorteringstakt motsvarar 44 &r exkl extra amorteringar.
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid arets borjan 18 059 421 571 144 660 473 1509 684 1165 207
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-27 1165208 -1165 207

Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut 150 765 -150 765
Arets resultat 765 857

18 059 421 571 144 811238 2 524 127 765 857
Resultatdisposition

Belopp i kr

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2524127
Arets resultat 765 857
Totalt att disponera 3289 984
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3289 984

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 3797 174 3978 354
Ovriga rorelseintikter 3 159 529 241 761
3956 703 4220115
Rorelsekostnader
Drift 4 -1917 075 -1 849 156
Ovriga externa kostnader 3 -179 577 -143 579
Personalkostnader 6 -160 853 -109 807
Avskrivningar av materiella anldggningstiligéngar 7 -626 503 -625 110
-2 884 008 -2 727 652
Rorelseresultat 1072 695 1492 463
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 8 411 1729
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -307 249 -328 985
-306 838 -327 256
Resultat efter finansiella poster 765 857 1165 207
Resultat fore skatt 765 857 1165207
Arets resultat 765 857 1165207 !
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 48 566 037 49 076 884

Inventarier 11 37 621 60 436
48 603 658 49 137 320

Summa anliiggningstillgdngar 48 603 658 49 137 320

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1437 -

Avriékning HSB Norr ek for 1027 846 1382222

Ovriga fordringar 12 711 222

Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 13 212 269 201 656

1242 263 1584 100

Kassa och bank - 108

Summa omsiittningstillgingar 1242263 1584208

SUMMA TILLGANGAR 49 845 921 50 721 528

Y <
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 18 059 421 18 059 421

Upplételseavgift 571 144 571 144

Yttre underhallsfond 14 811238 660473
19 441 803 19 291 038

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2524127 1509 684

Arets resultat 765 857 1165207

3289984 2 674 891

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 22 731 787 21 965 929

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,19 9320 000 7 0600 000

Ovriga langfristiga skulder 22 500 25 500

9342 500 7 025 500

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 16 288 000 20 424 000

Leverantrsskulder 305 457 176 264

Aktuell skatteskuld 463 682 441 876

Ovriga skulder 17 90 082 104 778

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 624 413 583 181
17 771 634 21 730 099

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 845 921 50 721 528
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allm#nna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga viirdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fréan och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering giillande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag fSr rabatter.
Arsavgifier och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fréin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% p& taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
férvaltningsdomstolen ar en bostadsréattsforenings rénteintékter skattefria till den del de 4r hiinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé

foreningens stadgar. Detta innebér att drets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget }

kapital samma r.
AdAA/
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1918 304 1899 275
Hyresintikter 1704 036 1 883 250
Intikter el 144 869 161 666
Intikter vatten 13 705 15738
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 16 260 18 425
3797174 3978 354
Not 3 Ovriga rirelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsskatt, dtervunna kundfordringar och 6vriga intékter 159 529 241 761
159 529 241 761
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 230 189 203 476
Snordjning och halkbekéimpning 7591 64 664
Reparationer 216 286 235571
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 307 871 326 322
Uppvirmning 341953 285 505
Vatten 134 433 130 759
Renhéllning 110 888 126 387
Férvaltningskostnader 138 032 122 354
Forsakring 70 181 64 228
Fastighetsskatt/avgift 242 326 221356
Kommunikation och media
Datakommunikation 58 623 22928
Kabel-TV 58 702 45 606
1917075 1 849 156
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsinventarier, forbrukningsmtrl och hyra méteslokaler 36 496 14316
Telefon och porto mm 14 652 27 940
KundfSrluster 50254 -
Konsultkostnader,bankkostnader och &vrigt 55984 84 268
Bolagsverket, arsredovisningar, mm 13 865 9945
Forenings - och medlemsaktivitet 8326 7110
179 577 143 57? N}
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Not 6 Personalkostnader

2019 2018
Foreningen har inga anstéillda.
Vicevird har varit Mats Holst
Arvoden, léner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 119 800 80 400
Sociala kostnader fortroendevalda 36 155 25262
155955 105 662
Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader 4 898 4145
160 853 109 807
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2019 2018
Byggnader 603 688 602 296
Inventarier 22 815 22 814
626 503 625110
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rénteintikter 411 1729
Summa 411 1729
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 304 838 326 036
Ovriga finansiella kostnader 2411 2949
Summa 307 249 328 985
Not 10 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid drets bérjan 44 177 043 44 177 043
-Arets anskaffningar 92 841 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 44 269 884 44 177 043
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -6 080 419 -5478 123
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvérdet -603 688 -602 296
Summa ackumulerade avskrivningar -6 684 107 -6 080 419
Bokfort virde byggnader 37585777 38 096 624
Bokfort viirde mark 10 980 260 10 980 260
Summa bokfért viirde byggnader och mark 48 566 037 49 076 884
Taxeringsvirde byggnader: Virde ar 1988 40 600 000 36 400 000
Taxeringsvirde mark: 25 200 000 13855000 §._J
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Not 11 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets birjan 303113 303 113
303113 303113
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -242 677 -219 863
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsviirden -22 815 -22 814
-265 492 -242 677
Redovisat viirde vid arets slut 37 621 60 436
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 711 222
711 222
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsikring 75 795 70 181
Kabel-tv 11 508 11230
Gemensambhetsel och kallvatten 62 085 64 139
Ovriga upplupna intikter 1312 3065
Medlemsskap bostadsritterna 5220 5120
Viasat bredband 19 594 -
Fordran moms 36 755 47 921
212 269 201 656
Not 14 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 660 473 407 473
Reservering till yttre fond enligt styrelsebestut 150 765 253 000

Fondbehallning vid arets slut 811238 660 473 QAJ
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Riénta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2020-06-17 1,81 7 000 000 7 000 000
Nordea Hypotek 2020-03-26 0,77 8 968 000 10 224 000
Nordea Hypotek 2021-04-26 0,80 3 800 000 3 800 000
Nordea Hypotek 2022-06-20 0,72 5 840 000 6 400 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 25 608 000 27 424 000
Niésta ars amortering -576 000 -576 000
Amorteringar inom 2 - 5 4r beriknas uppga till -2 304 000 -2 304 000
Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppg3 till 22 728 000 24 544 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 25 608 000 27 424 000
Avgir kortfristig del -16 288 000 -20 424 000
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 9320 000 7 000 000

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rilkenskapsérs beriknade amorteringar 576 000 576 000
Lén att omfSrhandla nésta rikenskapsar 15 712 000 19 848 000
16 288 000 20 424 000
Not 17 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Momsskuld 90 082 103 998
Ovriga kortfristiga skulder - 780
90 082 104 778
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Lon 66 400 35500
Arbetsgivar.avgift 19377 11 155
Rintor 38088 38525
Forutbetalda avgifter/hyror 350 247 399 697
Revisionsarvode 8320 8320
El 26 994 29190
Fjdrrvidrme 52 637 38068
Ovrigt 62 350 22726
624 413 583 181
Not 19 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 37 950 000 37 950 000
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 37 950 000 37 950 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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REVISIONSDeratielse

Till foreningsstimman i Bostadsréttsféreningen Rudan 11, org. nr 769614-4216

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av drsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Rudan 11 fér ar 2019.

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

ningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrédkningen och balansrdkningen.

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 &r 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 ar tilirackliga och dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppréatta en drsredovisning som inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att foriséatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillimpligt, om férhallanden som kan paverka for-
mégan att fortsétta verksamheten och att anvédnda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan frvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

—— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och dndamalsenliga fér att utgéra en grund foér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till fdljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet som beror
pé& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgédrder som &r 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-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvinder an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana hindelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmaérk-
samheten pa upplysningama i arsredovisningen om den vasent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om saddana upplysningar &r ofill-
rickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet 6r revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhéllanden gora att en férening inte l&ngre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hidndelserna pé ett sétt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttageiser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och dédrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om &rsredovisningen ger en réattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdiver var revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsforeningen Rudan 11 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst efler forlust.
Vi tiflstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamadter ansvarsfrihet

for rékenskapséret.

Grund foir uttalanden

Vi har utf6ri revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar entigf denna beskrivs ndrmare i avsnitet Revisoms ansvar. Vi &r obero-
ende i farhallande till fSreningen 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 inhd@mtat &r tiliéickliga och andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forsiaget fill disposttioner be-
triaffande féreningens vinst eller foriust. Vid forslag il uldelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r farsvar-
lig med hansyn tili de krav som fireningens verksamhetsart, omfait-
ning och risker stiller pd storieken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i fvrigt.

Styrelsen ansvarar fir foreningens organisation och frvaltningen av
fareningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma freningens ekonomiska situation och att tilse att for-
eningens organisation #r utformad sa att bokfiringen, medelsforvait-
ningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i vrigl kontroll-
eras péa eit betryggande sétt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déirmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med en
rimfig grad av sdkerhet kunna beddma om ndgon styrelseledamot i
négot viisentiigt avseende:
foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig tilf ndgon férsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pé ndgot annat s&tt handlat i strid med bostadsratislagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska f6reningar, arsredovis-
ningslagen elter stadgarmna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fire-
ningens vinst efler f6rust, och dédrmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om farslaget &r frenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hég grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfirs enfigt god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptacka atgarder elier forsummelser som kan foranleda ersétt-
ningsskyldighet mot f8reningen, eller att eit férslag fiil dispositioner
av foreningens vinst eller férlust inte dr forenligt med bostadsrattsia-
gen. :

Luled den \L mCLA Q.OQ,Q

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av forvaliningen och farslaget till dispositioner av fireningens
vinst eller férust grundar sig frdmst pa revisionen av rdkenskaperna.
Vilka fillkommande granskningsatgérder som utférs baseras p& det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och visentiig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréden och férhdllanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertridelser skulle ha sérskild betydelse fiir fore-
ningens situation. Vi gér igenom och provar fattade besiut, besluts-
underiag, vidtagna atgérder och andra frhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag fér vart uttalande
om siyrelsens fiirslag fill dispositioner betréiffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om forslaget ér forenligt med bostads-
rattslagen.

Monika Lindgren Monica Wennstrom
Auktoriserad revisor Firiroendevald revisor
KPMG AB
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redoggér i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhdllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgédngar bestér av anlaggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, énnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingér i foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for &tgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsférs dver
tillgangens livsléngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p4 grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livsiangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgAngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt én ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors rligen avsattningar for att sdkerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och &terforing frén underhélisfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhéllna l4n. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamaéter.

Vad ir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk férening vars dndamal &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att félja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med &vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer éver ekonomi och forvaltning.

Nir du kaper en bostadsritt blir du indirekt deligare i1 bostadsrittsféreningens tillgangar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara f6r den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad fr en dkta respektive ofikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestéar av att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En oikta bostadsrattsforening (sk odkta )
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler @n vad som giller
for ett oskta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforméan av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller fér ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan érvas eller dverldtas pd samma satt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan provad i hyresnamnden,

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de &ger sin ldgenhet. Det ar formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderatt till Jagenheten utan tidbegransning. Bostadsratten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en féreningsstamma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att [lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman #r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfiille d&r man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestémmer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
foresndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maéste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f2 tillstind innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skéter er bostadsrattsférening, desto bittre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sitt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sigas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstdmma.

Behovs hemférsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras med ett 5.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingdr dé i rsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétierna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pé sa bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningens medlemmar valjer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de &rsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medliemmar inte betalar sin avgift sd drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana érsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overltelseavtalet; vem som &r kdpare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ratt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutséttningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



