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Styrelsen for BRF Gréna Husen far hdrmed

Forvaltningsberattelse ooz moun

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

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att friimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foSreningens hus, mot
ersittning, till fSreningens medlemmar uppléta bostadslédgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt site i Lidingd Stads kommun.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgtr dérmed en dkta
bostadsrittsforening.

Foreningens likviditet har under dret forindrats frén 68 % till 379 %. I resultatet ingar avskrivningar med 5 143 tkr,
exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 513 tkr. Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen 4ger fastigheten Kantarellen 12 i Lidingd Stads kommun. Byggnaderna &r uppforda 1975 och innehaller 156
lagenheter. Fastighetens adress &r Lillakersvigen 5-81.

Fastigheterna #r fullvirdeforsikrade i Stockholms Stads Brandforsékringskontor.

Ligenhetsfordelning:
2rok. 3ro.k. 4rok. Summa
70 50 36 156

Varav:

Hyresritter
9

Dessutom tillkommer:

Lokaler Forrad Garage P-platser
2 57 93 66
Total tomtarea 37070 m?
Bostdder hyresrdtt 615 m*
Bostdder bostadsrditt 11514 m?
Total bostadsarea 11 659 m?
Total lokalarea 503 m?
Arets taxeringsviirde 178 625 000 kr
Foéregdende ars taxeringsvirde 178 625 000 kr

Intéikter frén lokalhyror utgor ca 7,70 % av foreningens nettoomséttning.

Riksbyggen har bitrtt styrelsen med féreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
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Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhdll av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 1367 tkr och planerat underhall for 361 tkr.

Féreningen tillimpar s& kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhéll som 4r ett utbyte av en komponent
innebir att utgifien for ersittningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststélld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvirde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrikningen. Under
verksamhetséret har tre nya komponenter tagits upp, fonster, tak och solceller.

Underhallsplan: Féreningens underhllsplan uppdaterades senast i augusti 2018 och visar pé ett underhallsbehov pa i
genomsnitt 2 408 tkr per ar for de nirmaste 15 aren. Den genomsnittliga utgiften per 4r for foreningen ligger
pé 208 kr/m?. Avséttning for verksamhetséret har skett med 46 kr/m?.

Efter senaste stdimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft fljande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledamdter Uppdrag
Per Eriksson Ordftrande
Mia Humble Ledamot
Farzad Farrokhi Ledamot
Ted Hammarstedt Ledamot
Sofia Svegander Ledamot
Styrelsesuppleanter Uppdrag
Robbie Bergqvist Suppleant
Annelie Jansson Suppleant

Revisorer och évriga funktionéarer
Ordinarie revisorer

Focus Revision, Bjorn Sjodin Auktoriserad revisor

Valberedning

Ivar Johansson
Sten-Axel Kjellgren
Ingrid Hiibner

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamater, tva i férening.
Viasentliga hindelser under rékenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga héndelser intriffat som p&verkar foreningens ekonomi pé ett sétt som visentligt skiljer
sig fr&n den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 196 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgdr till 17 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 16 personer. Foéreningens medlemsantal pé
bokslutsdagen uppgér till 197 personer.

Foéreningen forindrade érsavgifterna samt hyror for forrdd och p-platser den 1:a april 2018 dé avgifterna hojdes med
2%. Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hdja &rsavgifien med
2,2 % fran och med 2019-04-01. Arsavgifterna 2018 uppgér i genomsnitt till 579 kr/m?/4r.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 11 dverlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 16 st.) ;g
W\% /A
I &%
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Flerarsodversikt

Resultat och stiillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning 9259 9148 9147 9118 9140
Resultat efter finansiella poster -4 080 -601 -943 -1708 -1185
Balansomslutning 182 602 171 977 170 349 171 610 170 412
Soliditet % 55 57 58 58 57

Nettoomsiittning: intéikter frin &rsavgifter, hyresintikter mm som ingdr i foreningens normala verksamhet med avdrag
for 1amnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlems-  Upplitelse-  Underhalls- Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets borjan 92 634700 13 732908 5985612 -13 636 902 -600 536
Disposition enl. arsstimmobeslut -600 536 600 536
Reservering underhéllsfond 531 000 -531 000
Tanspréktagande av underhallsfond -361 221 361221
Nya insatser och upplatelseavgifter 1235900 5019 100
Arets resultat -4 629 420
Vid arets slut 93 870 600 18 752 008 6 155 391 -14 407 217 -4 629 420
Resultatdisposition
Till Arsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -14 237 438
Arets resultat -4 629 420
Arets reservering underhallsfond enligt stadgarna -531 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 361221
Summa -19 036 637

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning -19 036 637

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
tillhérande bokslutskommentarer.

W &
., \‘J\J”E i
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Roérelseintakter m.m.
Nettoomséttning Not 2 9259 105 9 148 515
Ovriga rorelseintikter Not 3 267 938 759 341
Summa roérelseintdkter 9 527 043 9 907 855
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -7 111 875 -6 309 464
Ovriga externa kostnader Not 5 -716 035 -625 225
Personalkostnader Not 6 -215 132 -223 384
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 7 -5 142 752 -2 673 302
Summa rérelsekostnader -13 185 7949 -9831 375
Rorelseresultat -3 658 751 76 480
Finansiella poster
Ovriga riinteintiikter och liknande resultatposter Not 8 6511 18 187
Réntekostnader och liknande resultatposter -977 179 -695 203
Summa finansiella poster -970 669 -677 016
Resultat efter finansiella poster -4 629 420 -600 536
Arets resultat -4 629 420 -600 536
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 173 283 379 167 736 888
Inventarier, verktyg och installationer Not 10 0 5762
Pégaende ny- och ombyggnation samt forskott Not 11 0 693 827
Summa materiella anliggningstillgangar 173 283 379 168 436 477
Summa anliiggningstillgangar 173 283 379 168 436 477
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 10 703 13 258
Ovriga fordringar 296 755 319 537
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 191 643 766 844
Summa kortfristiga fordringar 499 101 1099 639
Kassa och bank

Kassa och bank Not 13 8 270 090 2 440 384
Summa kassa och bank 8270 090 2 440 384
Summa omsiittningstillgingar 8 769 191 3 540 023
Summa tillgangar 182 052 570 171 976 500
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 112 622 608 106 367 608
Fond for yttre underhéll 6 155 391 5985612
Summa bundet eget kapital 118 777 999 112 353 220
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -14 407 217 -13 636 902
Arets resultat -4 269 420 -600 536
Summa fritt eget kapital -19 036 637 -14 237 438
Summa eget kapital 99 741 362 98 115 782
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 79 999 701 68 665 893
Summa langfristiga skulder 79 999 701 68 665 893
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 550 000 480 000
Leveranttrskulder 494 199 1 624 680
Skatteskulder 18 332 14 900
Ovriga skulder Not 15 59 636 396 307
Upplupna kostnader och fSrutbetalda intikter Not 16 1 189 340 2678 938
Summa kortfristiga skulder 2 311 507 5194 826
Summa eget kapital och skulder 182 052 570 171 976 500
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas si att endast den del som beloper pé rikenskapsaret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intékt ndr det dr sannolikt att fdreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsfrening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fSreckommande
fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Underhall/underhalisfond
Underhall utfort enligt underhéllsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhdll som ej
finns med i underhallsplanen.

Enligt anvisning frin Bokforingsndmnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avsitining
enligt plan och ianspriktagande fr genomforda atgirder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital
efter beslut av styrelsen. Avsittning uttver plan sker genom disposition pa foreningens &rsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom &rets resultat. For att ka informationen och fortydliga
foreningens ldngsiktiga underhéllsplanering anges planenlig fondavsittning och ianspriktaganden ur fonden som tilligg
till resultatrakningen.

Pagaende ombyggnad
I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende i balansrikningen till dess att arbetena

fardigstillts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell virdering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.
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Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar

Avskrivningar enligt plan baseras p ursprungliga anskaffningsvirden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker

vid bestiende viirdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas som tillgéng i balansrdkningen nér det pé basis av tillgénglig information 4r

sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att

anskaffningsviérdet for tiligadngen kan berdknas pa ett tillfSrlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Berdknad Andel av
livsldngd vdrde

Stomme & grund Linjér 91 35%

Stammar, el & avlopp Linjir 91 11 %

Virme, sanitet & VA Linjér 21 6%

El Linjér 31 7%

Ventilation Linjdr 31 4%

Fasad & balkonger Linjdr 31 4%

Yttertak Linjér 16 3%

Garage Linjar 16 2%

Styr- och dvervakning Linjar 15 1%

Ombyggnation sophus Linjir 45 29 %

Tillkommande

komponenter

Tak Linjér 40

Fonster Linjér 20

Solceller Linjér 25

Markvirdet #r inte fsremal for avskrivningar,
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 6 757 586 6 632 041
Hyror, bostider 684 249 658 410
Hyror, lokaler 712 869 678 117
Hyror, garage 454 570 437 266
Hyror, p-platser 245 560 238 520
Hyror, 6vriga 0 30 348
Hyres- och avgiftsbortfall, bostidder -86 640 -40 894
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -3 996 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -31 639 -33 825
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -30 755 -38 800
Elavgifter 515 893 587332
Debiterad fastighetsskatt 41 408 0
Summa nettoomsittning 9 259 105 9148 515
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Kabel-TV avgifter 11010 12 296
Ovriga ersittningar pant- och éverldtelseavgifier 24 022 21132
Fakturerade kostnader 4370 180
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 3 0
Ovriga erhillna bidrag 67 500 0
Ovriga rorelseintikter 161033 42 287
Forsakringsersattningar 0 683 446
Summa o6vriga rorelseintéakter 267 938 759 341
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Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhall -361 222 -888 512
Reparationer -1367 471 -874 896
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -244 822 -241 390
Forsdkringspremier -150 243 -170 977
Kabel- och digital-TV -431 914 -431 842
Systematiskt brandskyddsarbete -103 170 0
Serviceavtal -44 671 0
Obligatoriska besiktningar -19 465 -9 530
Bevakningskostnader 0 -2943
Sno- och halkbekdmpning -165 426 -65 501
Statuskontroll -19 109 -6 000
Fo6rbrukningsinventarier -63 404 -15 309
Vatten -610 770 -251 017
Fastighetsel -741 336 -704 569
Uppvédrmning -1 665 449 -1 598 600
Sophantering och tervinning -277 196 -248 856
Férvaltningsarvode drift -846 206 -799 522
Summa driftkostnader -7 111 875 -6 309 464
Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Férvaltningsarvode administration -446 797 -465 083
IT-kostnader -7 841 -3 254
Arvode, yrkesrevisorer -33 750 -33 750
Ovriga forvaltningskostnader -49 208 -52 483
Kreditupplysningar -9 777 0
Pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter -24 250 -19 936
Konstaterade forluster hyror/avgifter -39 394 0
Medlems- och foreningsavgifter -8 550 -8 550
Konsultarvoden -455 0
Bankkostnader -2 150 -2975
Ovriga externa kostnader -93 863 -39 194
Summa évriga externa kostnader -716 035 -625 225
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Not 6 Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -175 000 -177 400
Sammantridesarvoden 0 -4 000
Sociala kostnader -40 132 -41 984
Summa personalkostnader -215 132 -223 384
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Avskrivning Byggnader -3 169 577 -1 883 827
Utrangering komponent tak -1 934 149 0
Avskrivning Om- och tillbyggnader 0 -688 272
Avskrivning Markanldggningar -61 891 -51 158
Avskrivning Maskiner och inventarier -15 -6 444
Avskrivning Installationer 0 -43 601
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -5 165 632 -2 673 302
Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande poster

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Rinteintikter frén bankkonton 6511 18 185
Rénteintdkter fran hyres/kundfordringar 0 1
Summa 6vriga ranteintdkter och liknande resultatposter 6 511 18 187
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 114 976 635 105 960 221
Mark 61 806 769 61 806 769
Markanlédggning 2302 151 2302 151
179 085 555 170 069 141
Arets anskaffningar
Byggnader 7 683 960 9016 414
7 683 960 9016 414
Avyttringar och utrangeringar
Avyttring och utrangeringar byggnader -1 934 149 0
- 1934149 0
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 186 769 515 179 085 555
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Byggnader -11 123 827 -8 551 729
Markanldggningar 224839 ~ -173 681
- 11 348 666 - 8725410
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -3 146 697 -2 572 099
Arets avskrivning markanléggningar -56 144 -51 158
-3 202 841 - 2623 257
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -13 486 136 -11 348 667
Restvirde enligt plan vid arets slut 173 283 379 167 736 887
Varav
Byggnader 109 455 442 103 852 806
Mark 61 806 769 61 806 769
Markanldggningar 2021 168 2077 312
Taxeringsvérden
Bostéder 175 000 000 175 000 000
Lokaler 3625000 3 625 000
Totalt taxeringsvarde 178 625 000 178 625 000
varav byggnader 102 851 000 102 851 000
varav mark 75774 000 75774 000

N
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Not 10 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Maskiner och inventarier 64 471 64 471
Installationer 436 014 436014
500 485 500 485
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 500 485 500 485
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg -64 456 -58 012
Installationer -430 267 -386 666
- 494723 - 444678
Arets avskrivningar
Inventarier och verktyg -15 -6 444
Installationer -5 747 -43 601
- 5762 - 50045
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -64 471 -64 456
Installationer -436 014 -430 267
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 500485 - 494723
Restvarde enligt plan vid arets slut 0 5762
Varav
Inventarier och verktyg 0 15
Installationer 0 5747
Not 11 Pagaende ny- och ombyggnation
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets slut 0 693 827
Summa pagaende ny- och ombyggnation 0 693 827
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 50 081 50 081
Férutbetalda driftkostnader 12 500 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 110 871 0
Forutbetald kabel-TV avgift 0 107 976
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 18 191 608 787
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 191 643 766 844
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Not 13 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 0 2200
Bankmedel 4 441277 1605 028
Transaktionskonto 3 828 813 833 156
Summa kassa och bank 8 270 090 2440 384
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslan 80 549 701 69 145 893
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -550 000 -480 000
Langfristig skuld vid arets slut 79999 701 68 665 893
Villkors- Ingaende Arets Utgaende
Kreditgivare Réantesats andringsdag skuld Nya lan amorteringar skuld
SBAB 0,73% 2018-03-30 0 5000 000 50 000 4 950 000
SBAB 0,50% 2019-02-07 0 2 000 000 20 000 1 980 000
SBAB 0,73% 2019-07-05 0 5000 000 0 5000 000
SBAB 1,03% 2019-03-20 12 000 000 0 0 12000000
SBAB 1,26% 2020-03-20 12 000 000 0 0 12000000
SBAB 1,26% 2020-03-20 12 000 000 0 0 12000000
SBAB 1,42% 2021-04-06 11 967 680 0 46 199 11921 481
SBAB 1,64% 2022-04-06 9178 220 0 480 000 8 698 220
SBAB 1,91% 2023-04-06 12 000 000 0 0 12000 000
Summa 69 145900 12 000 000 596 199 80 549 701

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 550 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 15 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Lan under betalning 0 306 147
Mottagna depositioner 22 540 22 540
Skuld f6r moms 5778 6 454
Skuld sociala avgifter och skatter 25366 11 700
Skulder for 16neavdrag 0 10
Avrikning hyror och avgifter 5952 49 457
Summa 6vriga skulder 59 636 396 307
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Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna sociala avgifter 6127 17 281
Upplupna driftskostnader 0 35034
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 0 34 484
Upplupna elkostnader 89 086 75 742
Upplupna vattenavgifter 308 931 0
Upplupna virmekostnader 223 235 172 108
Upplupna kostnader for renhallning 24 728 6373
Upplupna styrelsearvoden 19 500 55 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 187 500 1521154
Ovriga upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 10 400
Forutbetalda hyresintidkter och arsavgifter 330233 751362
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1189 340 2678 938
Not 17 Stéllda sakerheter 2018-12-31 2017-12-31
Foretagsinteckning 80 997 900 71 972 350

Not 18 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser.

Not 19 Viasentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsérets utging har inga hiindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.

18 I ARSREDOVISNING Brf Gréna Husen Lidingé Org.nr: 769607-7531



Styrelsens underskrifter

{oa-ou - |

Ort och datum

ﬂZ L “//44,4,

er Eriksson Mia Humble Y

et wel A\

Fatzad Farrokhi Ted Hammarstedt

6@{//‘ beudes

fSo ia Svegander

Vir revisionsberittelse har [imnats 2019- ¢4 - L |
Focus Revision

—

Bja.g;sy«/
Auk#BTiSerad revisor

19 I ARSREDOVISNING Brf Gréna Husen Lidingd Org.nr: 769607-7531



focus

revision

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdimman i BRF Grona Husen Lidingd
Org.nr. 769607-7531

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av &rsredovisningen for BRF Grona Husen Lidingd for &r 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for dret enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen 4r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdimman faststéller resultatrikningen och balansrdkningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Mitt ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet "Revisoms ansvar". Jag #r oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbeyvis jag har inhdmtat 4r tillréickliga och &ndamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r 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 ndvéndig for att
uppritta en rsredovisning som inte innehéller négra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for beddmningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sé #r tillampligt, om forhéllanden som kan péverka formégan att
fortsitta verksamheten och att anvéinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med verksamheten eller inte har nagot
realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal #r att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehdller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberiittelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sidkerhet 4r en hog grad av sikerhet, men dr
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter
eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéinder jag professionellt omddme och har en professionelit skeptiskﬁ "
instéllning under hela revisionen. Dessutom: (>
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= identifierar och bedomer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som #r tillrdckliga och dndamalsenliga for att utgora en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hdgre 4n for en visentlig
felaktighet som beror pé& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstdelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision
for att utforma granskningsatgiirder som &r limpliga med hénsyn till omsténdigheterna, men inte for att
uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

« utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

« drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvéinder antagandet om fortsatt drift vid upprittandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana hindelser eller férhallanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberittelsen fista uppmérksamheten pa upplysningamna i
arsredovisningen om den vésentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r otillrickliga,
modifiera uttalandet om é&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhidmtas fram
till datumet for revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héindelser eller férhéllanden gora att en fSrening inte
léngre kan fortsétta verksamheten.

« utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, dédribland
upplysningarna, och om arsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héindelserna pa ett
sétt som ger en réttvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra foérfattningar
Uttalanden

Utdver min revision av &rsredovisningen har jag &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Grona Husen Lidingo for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledam®oter ansvarsfrihet for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet "Revisorns ansvar". Jag &r oberoende i forhallande till fsreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat &r tillrickliga och 4ndamé&lsenliga som grund fr mina ig
uttalanden.
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Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréiffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r forsvarlig med
hinsyn till de krav som fbreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av foreningens angelédgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens
organisation dr utformad s att bokféringen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeléigenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och ddrmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhéimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i nigot
vésentligt avseende:

* fbretagit nigon atgérd eller gjort sig skyldig till nigon férsummelse som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pé ndgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och ddrmed
mitt uttalande om detta, #r att med rimlig grad av sidkerhet beddma om forslaget dr forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda
ersittningsskyldighet mot fSreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte #r forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa min professionella bedomning med utgéngspunkt i
risk och visentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sidana atgérder, omrdden och
forhédllanden som &r vésentliga for verksamheten och dér avsteg och vertrédelser skulle ha sidrskild
betydelse for foreningens situation. Jag gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhéllanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller férlust har jag granskat
om forslaget dr férenligt med bostadsréttslagen.

Stockholm den 11 april 2019

—
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Ordlista

Anlédggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for 1ngvarigt bruk inom freningen. Den viktigaste anldggningstillgéngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pé beriknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Balansrikning

Visar féreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgangarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (fSreningens
formogenhet).

Brinsletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig férdelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indam4l att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening dr en typ av ekonomisk férening.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett majligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksd intriffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intriiffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett atagande till f51jd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kriivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse #r fiven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.

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 ar frivilligt.

Fond for inre underhéll

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsriittshavaren for underhdll och forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatriikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen visar summan av samtliga bostadstitters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.
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Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en 8rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén f6r underhdll av foreningens fastighet (1angsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att viirdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Férlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behtva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en fSrlagsinsats har en efterstiilld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara éterbetalning efter att alla andra fordringsigare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av érsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberéttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste hindelser. Férvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

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

Om en fSrening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa dr det en fSrutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad fSrsékringen giller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intikter 4r intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex réinta pd ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott fr en tjdnst som ska 1&pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSreningen betalar inom ett 4. Om en fond for inre underhall finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skuldetrna men det dr inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga 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 4n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen I8pande Sver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror féreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre 4n
intiakterna 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 4r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie fSreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte fsremél f5r inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintdkter dr
skattefria till den del de #dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten. For smahus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus
eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten. Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad
fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade fran fastighetsavgift i upp till 15 ar. For lokaler betalar foreningar en ~
statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna. » V\
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Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintéikter. Ger ett métt pa hur skuldtyngd fSreningen ir,
d.v.s. féreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens 1angsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhéllande till summa tillgdngar. Motsatt innebiir att om en fSrening har 14g soliditet dr det egna kapitalet &r litet i
forhéllande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 14n.

Stdllda sékerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet f6r erhallna 14n.

Underhallsplan

Underhéll utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhéll. Reparationer avser 16pande underhall som ¢j
finns med i underhélisplanen. Underhéllsplanen anvénds for att rikna fram den érliga planenliga reserveringen till
underhallsfonden som féreningen behver gora. Reservering ut6ver plan kan goras genom disposition av fritt eget
kapital pa foreningens arsstdmma.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvindas till den Idpande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

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

Belopp i SEK 2018-12-31 2017-12-31
Kostnadsférdelning
Driftkostnader 7 111 875 6 309 464
Ovriga externa kostnader 716 035 625 225
Personalkostnader 215132 223 384
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anliggningstillgéngar 5142752 2673302
Finansiella poster 970 669 677 016
Summa kostnader 14 156 463 10 508 392
1901 836,00
Il Ovriga kostnader
I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anlé@ggningstifigingar
I Driftkostnader

7 111 875,00
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1 L - s Arsredovisningen dr upprdttad av
Brf Grona Husen lelngO styrelsen for Brf Grona Husen
Lidingo i samarbete med
Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bide ldngivare och képare bra majligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION:

0771-860 860 Riksbyggen
www.riksbyggen.se Rmfm hela Livet
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