Eil“]l

e = N 1

e oo 2 | -

ARSREDOVISNING

1/1 2018 — 31/12 2018

HSB BRF
VAKTAREN 25
| SVEDALA €Yy

\\ =22V,

HSB - dar mojligheterna bor






Org Nr:746001-0718

HSB - diir mdjlighetorna bor

HSB Brf Viktaren i Svedala

KALLELSE

Medlemmarna i HSB Bostadsrittsforening Viktaren i Svedala
kallas hirmed till ordinarie foreningsstimma torsdagen den 16 maj 2019, k1. 19.00

Lokal: Svedala forsamlingshem, Johannessalen

DAGORDNING

10.
11.
12.
13.

14.
15.

16.

17

18.
19.

Foreningsstimmans 6ppnande

Val av stimmoordforande

. Anmdlan av stimmoordférandens val av protokollfrare

Godkinnande av réstlangd

Fridga om nérvaroritt vid foreningsstimman

Godkénnande av dagordning

Val av tva personer att jamte stimmoordforanden justera protokollet
Val av minst tva rostriknare

Friga om kallelse skett i behdrig ordning

Genomgéng av styrelsens drsredovisning

Genomgéng av revisorernas berittelse

Beslut om faststillande av resultatrékning och balansrikning

Beslut i anledning av bostadsrittsforeningens vinst eller forlust enligt den faststillda
balansriakningen

Beslut om ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter

Beslut om arvoden och principer for andra ekonomiska ersittningar for styrelsens
ledaméter, revisorer, valberedning och de andra fortroendevalda som valts av
féreningsstdmman.

Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

. Val av styrelseledaméter och suppleanter

Presentation av HSB-ledamot

Beslut om antal revisorer och suppleant
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20. Val av revisor/er och suppleant
21. Beslut om antal ledaméter i valberedningen
22. Val av valberedning, en ledamot utses till valberedningens ordforande
23. Val av fullmaktige och erséttare samt dvriga representanter i HSB
24. Motioner
Motion 1 om tillgéng till avtal med Telia (Peter Rydstrom)
Motion 2 om de senaste tva drens ingdngna avtal (Peter Rydstrém)
Motion 3 om att informera medlemmarna om nya avtal (Peter Rydstrom)
Motion 4 om uteplats vid 7C (Gun Hensfelt)

25. Foreningsstimmans avslutande
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Vaktaren i Svedala

Org nr 746001-0718

Styrelsen far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapséret
2018-01-01 — 2018-12-31

foreningens 48:¢ verksamhetsar

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata
bostadslidgenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrénsning och ddrmed frédmja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsféreningens hus byggdes &r 1971 pa fastigheten 58:1 som foreningen innehar
med dganderétt. Fastighetens adress 4r Organistgatan 1, 3, 5, 7 i Svedala.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt séite i Svedala.

Fastigheten ér fullvirdesforsékrad hos Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens lagenheter.

Arsredovisningen 4r upprittad i SEK.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande:

Rok Antal
2 54
3 54
Garage 24
Parkeringsplatser 60
Total ldgenhetsyta 7315 kvim
Total lokalyta 54 kvm.

Léigenheternas medelyta 68 kvm.
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De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhallsdtgirder och investeringar i
fastigheten:

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstdémma holls den 31 maj.
Nirvarande var 30 rostberittigade medlemmar.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordf6rande Ann-Christin Magnusson
Vice ordf6rande Nina Olsson

Sekreterare Helena Andersson
Studieorganisat6r Nina Olsson

Ledamot Ann-Charlott Gustafsson
Ledamot Emil Lindeberg

Utsedd av HSB Anders Olsson
Suppleant Rickard Freschi
Suppleant Nina Rosvall

[ tur att avgd vid kommande ordinarie foreningsstimma #r ledaméterna Helena Andersson och
Emil Lindeberg, samt suppleanterna Rickard Freschi och Nina Rosvall. Styrelsen har under éret
héllit 12 sammantriden.

Firmatecknare tva i férening
Ann-Christin Magnusson och Ann-Charlott Gustafsson

Revisorer
Annika Gustavsson, samt revisor frin BoRevision AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Kirsten Lindsjo

Representanter i HSB Malmé fullmiktige
Ann-Christin Magnusson och Ann-Charlott Gustafsson

Vicevard
Christer Thorell

Vasentliga hindelser under rikenskapsaret

Underhall

Under dret har féreningen genomfort foljande stérre underhallsatgirder:
e Ny vaskikéllaren, 1c

Legionellasanering avslutad

Radonmatning klar

Oljat bénkar, bord, pergola och MC-garage

Mailat nya linjer vid p-platserna utanfor garagen
(2



Org Nr:746001-0718

&

HSB - ddr mafligheterna bor
HSB Brf Vaktaren i Svedala

e Besiktigat lekplatsen
e Spolat brunnar vid hus 1
e Installerat sdkerhetsbrytare pa stenmangel

Héandelser
Under éret har foreningen genomfort f6ljande:

e Antagit nya stadgar
e Anordnat tva samkvam for foreningens medlemmar

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har inte utforts under aret. Besiktning ér planerad till véren-19.

Under 2019 fortsatt underhdll av fasader. 2021 ska fonster bytas ut och underhall av balkonger
utforas. Beroende pa besiktningsutlatandet, kommer eventuellt fasadrenoveringen skjutas upp
nigot ar och fonsterbyte och underhill av balkonger tidigareliggs, for att minimera kostnaden
for byggnadsstillningar.

Planerade atgérder ska finansieras med egna medel och 18n

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 702 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den for ar 2018/2019 upprittade budgeten visade ett hojningsbehov med 2 % och styrelsen
beslot att hoja arsavgifterna fr o m 2012019-04-01.

Styrelsen anser att avgifterna i normalfallet ska hjas lite varje r for att undvika stora hjningar
enskilda ar.

Foreningens bankldn uppgdr pa bokslutsdagen till 9 171 118 kr. Under 4ret har foreningen
amorterat 155 680 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 59 4r.

Styrelsens intention dr att amortera ner skulderna for att ha bittre utrymme att finansiera
framtida underhéllsbehov med nya lan. I syfte att begrinsa riskerna har foreningen bundit 1&nen
pa olika bindningstider.

Extrastamma

Extra foreningsstimma angdende stadgar hélls 2018-30-08, vari 21
rostberittigade medlemmar var representerade. Stimman beslutade enhilligt att anta forslaget till
nya normalstadgar

Medlemsinformation

Under dret har 10 ldgenhetsoverlételser skett. Vid arets utgdng hade foreningen 120 medlemmar
(118 foregaende ar). D %
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Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i foreningen &r att mer &n en
medlem kan bo i samma ligenhet. HSB Malmé innchar dven ett medlemskap i foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Nedan framgér foreningens ekonomiska stillning och resultat.

5-drigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor
2018 2017 2016 2015 2014

Nettoomsittning 5343 5219 5219 5234 5068
Rorelsens kostnader -4 023 -4 110 -4 204 -3 645 -3 951
Finansiella poster, netto -208 -238 -240 -222 -268
Arets resultat 1112 871 775 1367 849
Likvida medel & fin. placeringar 5259 4164 2 968 5085 3484
Skulder till kreditinstitut 9171 9327 9 498 9 669 9 834
Fond for yttre underhall 3758 3443 3190 3192 2 956
Balansomslutning 18 512 17 780 16 922 16 319 14 948
Fastighetens taxeringsvirde 63 885 63 885 63 885 53289 53289
Soliditet % 46% 41% 38% 35% 28%
Alla belopp 1 kronor

Réntekostnad kr/kvm 31 34 35 33 40
Léneskuld kr/kvm 1245 1266 1298 1363 1344
Avgift kr/kvm 702 688 688 685 669

Forindring av eget kapital

Uppl. Underhélls- Balanserat res.

Insatser __avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 766 000 0 3442 537 2280192 871 291
Resultatdisponering under aret 871 291 -871 291
lansprakstagande 2018 av yttre fond -18 469 18 469
Avséttning ar 2018 yttre fond 334 000 -334 000
Arets resultat 1112 414
Belopp vid arets slut 766 000 0 3758 068 2 835952 1112 414

G2
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Forslag till resultatdisposition

Till stimmans férfogande stir foljande medel i
kr

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa till stimmans forfogande

Styrelsen foresliar foljande disposition
Balanseras i ny rakning
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2 835952
1112 414
3948 366

3948 366

(24
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrikning 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsittning
Arsavgifter och hyresintakter Not 1 5 288 558 5187 046
Ovriga intakter Not 2 54 321 32 205
Summa Nettoomsattning 5342 879 5219 251
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -2 498 017 -2 486 781
Personalkostnader och arvoden Not 4 -330 125 -302 131
Lépande underhall Not 5 -321 346 -199 545
Periodiskt underhall Not 6 -18 469 -128 011
Ovriga externa kostnader Not 7 -283 681 -421 476
Fastighetsskatt/avgift -151 246 -151 869
Avskrivningar Not 8 -420 041 -420 041
Summa fastighetskostnader -4 022 925 -4 109 855
Rorelseresultat 1319 954 1109 397
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 18 643 10 581
Rantekostnader och liknande resultatposter -226 183 -248 687
Summa finansiella poster -207 540 -238 106
Arets resuitat 1112 414 871 291
Tillaggsupplysning
Arets resultat 1112 414 871 291
Avsattning underhalisfond -334 000 -381 000
lansprakstagande av fond fér yttre underhall 18 469 128 011
Netto avséttning (- disposition (+) underhallsfond -315 631 -252 989
Overskott 796 883 618 302

7%
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och Mark Not 9 13 098 855 13 518 896
13 098 855 13 518 896
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar Not 10 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgangar 13 099 555 13 519 596
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 160
Avrakningskonto HSB Malmé 2 255 024 2163 372
Ovriga fordringar Not 11 12 248 10 767
Aktuell skattefordran 0 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 12 141 907 86 038
2409179 2 260 336
Kortfristiga placeringar Not 13 3 000 000 2 000 000
Kassa och bank
Kassa och Bank 3709 503
3709 503
Summa omsattningstillgangar 5412 888 4 260 839
Summa tillgangar 18 512 443 17 780 435
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Balansréikning_ 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 766 000 766 000

Fond for yttre underhall 3 758 068 3442 537
4 524 068 4 208 537

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 835 952 2280192

Arets resultat 1112 414 871 291
3948 366 3151 483

Summa eget kapital 8472433 7 360 019

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 8 438 841 9155618
8 438 841 9155618

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 732 277 171 180

Leverantorsskulder 205 990 387 025

Aktuell skatteskuld 4 339 1874

Fond for inre underhall 4908 5394

Ovriga skulder Not 16 21984 17 281

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 17 631 671 682 045
1601 169 1264 798

Summa skulder 10040 010 10 420 416

Summa eget kapital och skulder 18 512 443 17 780 435

{0
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2018-01-01 2017-01-01
Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1112414 871 291
Avskrivningar 420 041 420 041
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1 532 455 1291 332
(fére férandring av rérelsekapital)
lfassafléde fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -57 190 24 977
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -224 727 158 272
Kassaflode fran Iopande verksamhet 1250 539 1474 581
Investeringsverksamhet 0 -107 509
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -107 509
Ifinansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -155 680 -171 180
Kassafléde fran finansieringsverksamhet -155 680 -171 180
Arets kassaflode 1094 859 1195 892
Likvida medel vid arets bérjan 4163 875 2 967 983
Likvida medel vid arets slut 5258 733 4163 875
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HSB Brf Vaktaren i Svedala
Noter

Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Aterstaende redovisningsmassig nyttjandeperiod for féreningens byggnad har bedomts vara 74 ar.
Avskrivningar sker linjart 6ver fdrvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad p& komponenternas respektive vérde. Arets avskrivning pa de olika komponenternas
uppgar genomshnittligt till 1,82 %

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per ar berdknat pa inventariernas anskaffningsvirde.

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

Kassaflodesanalys
Kassafiodesanalysen visar férandringar av foreningens likvida medel under rikenskapsaret.
{Denna har uppréttats enligt indirekta metoden)

Ovriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Inkomster
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa.
Detta innebdr att féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Langfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras péa féreningens underhallsplan.
Enligt ny tolkning av foreningens stadgar &r det styrelsen som ar behérigt organ fér beslut om reservering
till yttre fond enligt foreningens underhallsplan. Detta innebdr att arets omféring mellan fritt och

bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2018.

Inkomstskatt/underskottsavdrag

Foreningens skattemassiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut
till 5 386 077 kr (foregaende ar 5 386 077 kr)

10
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyresintiikter
Arsavgifter bostader 5136 588 5 036 136
Hyresintékter 151 970 150 910
Bruttoomsittning 5288 558 5187 046
Not 2 Ovriga intikter
Ovriga intékter 54 321 32 205
Summa 54 321 32 205
Not 3 Drift
Fastighetsskoétsel och lokalvard 473 675 478 204
El 209 226 221 035
Uppvarmning 1092 057 1048 804
Vatten 287 268 279192
Sophédmtning 111 205 104 727
Ovriga avgifter 324 586 354 819
Summa 2498 017 2486 781
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 152 334 148 301
Revisorsarvode 5000 -5 000
Loner och andra ersattningar 7 255 4612
Summa 164 589 147 913
Léner och erséttningar 102 899 98 036
Ovriga kostnader anstslida 166 250
Summa 103 065 98 286
Sociala kostnader 62 471 55 932
Summa 62 471 55932
Totalt 330 125 302 131
Medeltalet anstélla under rdkenskapsaret 1 1
Not 5 Lépande underhall
Lépande underhall 0 2 400
Material i I6pande underhall 17 567 11 110
Lépande underhall av bostader 22038 1370
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 531 6188
Lépande underhall tvattutrustning 26 483 12723
L&pande underhall av installationer 505 0
Lépande underhall Va/sanitet 181 562 45 405
Lépande underhall vdrme 30 850 83197
Lépande underhall el 19 423 7 448
Lopande underhall tele/tv/porttelefon 1016 0
Lépande underhall huskropp utvandigt 8 750 9 566
Lépande underhall markytor 7938 18 450
Lépande underhall garage och p-platser 0 1688
Forsakringsskador 4 684 0
Summa 321 346 199 545
Not 6 Periodiskt underhall
Periodiskt underhall 0 71817
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 0 -36 938
Periodiskt underhall tvattutrustning 0 56 194
Periodiskt underhall huskropp utvandigt 18 469 36 938
Summa 18 469 128 011

11
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HSB Brf Véktaren i Svedala
2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 7 6vriga externa kostnader
Férvaltningsarvoden 140 567 113 875
Revisionsarvoden 9726 9487
Ovriga externa kostnader 133 388 298 114
Summa 283 681 421 476
Not 8 Avskrivningarn
Byggnader och ombyggnader 420 041 420 041
Summa 420 041 420 041

22
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HSB Brf Viktaren i Svedala
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not® Byggnader och Mark
Ingéende anskaffningsvérde byggnader 22960654 - 19830654
Omklassificering 0 3 130 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 22 960 654 22 960 654
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader -9 902 058 -9482 017
Arets avskrivningar -420 041 -420 041
Utgdende avskrivningar -10 322 099 -9 902 058
Bokfort virde Byggnader 12 638 555 13 058 596
Ingdende anskaffningsvirde mark 460 300 460 300
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 460 300 460 300
Bokfért virde Mark 460 300 460 300
Bokfort virde Byggnader och Mark 13 098 855 13 518 896
Taxeringsvérde for:
Byggnad - bostader 45 000 000 45 000 000
Byggnad - lokaler 323 000 323 000
45 323 000 45 323 000
Mark - bostader 18 200 000 18 200 000
Mark - lokaler 362 000 362 000
18 562 000 18 562 000
Taxeringsvérde totalt 63 885 000 63 885 000
Net 100 Andelar
Andel HSB Malmo 500 500
Andel Fonus 200 200
700 700

13
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not11 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 12 248 10 767
12 248 10 767
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Upplupna rénteintékter 3195 1740
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 138 712 84 298
141 907 86 038
Not 13 Kortfristiga placeringar
Fastrénteplaceringar HSB Maimé exk. for. 3000 000 2 000 000
Not 14 Foérandring av eget kapital
Uppl. Underhalis-  Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 766 000 3442 537 2280192 871 291
Resultatdisponering under aret 871 291 -871 291
lansprékstagande 2018 av yttre fond -18 469 18 469
Avséttning ar 2018 yitre fond 334 000 -334 000
Arets resultat 1112 414
Belopp vid arets slut 766 000 3758 068 2 835 952 1112414
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Varav Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta Slutdatum Total skuld kortfristiga amorteringar
SEB Bolan 11167659 1,14%  2019-12-28 644 277 644 277 83180
Swedbank Hypotek 2856387051 2,48%  2022-06-22 6 653 462 26 000 26 000
Swedbank Hypotek ~ 2858399591 2,02%  2023-10-25 560 879 12 000 12 000
Swedbank Hypotek 2950853651  1,87%  2023-09-25 1312 500 50 000 50 000
9171118 732 277 171 180
Om fem ar berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 8315218
Finns Swap-avtal knutna till féreningen Nej
Genomsnittsranta vid arets utgang 2,43%
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.
2018-12-31 2017-12-31
Stillda sidkerheter 11 395 000 11 395 000
Eventualforpliktelser 1944 1 886

14
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Noter 2018-12-31 2017-12-31

Not16 Ovriga kortfristiga skulder

Kallskatt 6 583 6 647
Arbetsgivaravgifter 5051 5134
Depositioner 10 350 5 500

21984 17 281

Not17 Upplupna kostnader och féruthetalda intdkter

Upplupna réntekostnader 38 820 39 161
Ovriga upplupna kostnader 195 314 230076
Férutbetalda hyror och avgifter 397 537 412 808

631 671 682 045

Svedalal_.-‘ ffz - 2019
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Emil Lindeberg HelenaAndersson Nina Olsson

Var revisionsberéttelse har ) { (7 Q 7avg|wts betréffande denna arsredovisning

y R
Annika Gustavsson”

Av féreningen vald revisor BoRevision AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i HSB Brf Vaktaren i Svedala, org.nr.
746001-0718

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Vékiaren i
Svedala for rakenskapsaret 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resuitat och kassaflode for
&ret enligt rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med drsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhailande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intera
kontroll som de beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér s 4 tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
ndgot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p3
oegentligheter eller pa fel, och att I&mna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet 4r en hog grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppstd
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentiiga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hdgre &n fér en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller 3sidosattande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna koniroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

s utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar &r
otiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisons ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéilning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vaktaren | Svedala for
rakenskapséret 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller fériust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi & oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande ftreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen 4r
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av freningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortispande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att freningens organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Viért mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med

en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om négon

styrelseledamot i nigot vasentligt avseende:

o fGretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagen
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fériust, ach darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om frslaget &r férenligt
med bostadsratisiagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar farenligt
med bostadsréattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget til
dispositioner av fdreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisom utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sddana
algarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forsiaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

den //r 9’ 2019

Sved

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Av foreningen vald revi§or



Motion 1 ang avtal styrelsen ingar.
Pa forekommen anledning.

Bakgrunden 4r att jag 18.12.2017 bad om att fa titta pa det avtal styrelsen skrev med Telia 2017 ang
Bredband, IPtelefoni och Digital TV. Anledningen till min begéran dr att nar vi fick tillgéng till
tjdnsterna i det nya avtalet konstaterade jag att vi fick sdmre teknisk utrustning dn vi erbjudits i
tidigare offerter och att vissa andra saker inte var i linje med dessa offerter. Det fanns allvarliga
avvikelser och brister fran tidigare offerter som medfor bade praktiska och ekonomiska
konsekvenser for medlemmarna i foreningen. Jag reagerade pa detta och ville &ven se om det fanns
tekniska krav eller begransningar i avtalet.

Jag fick till svar att styrelsen inte distribuerar avtal till medlemmarna. Dvs att styrelsen hemlighéller
alla avtal de ingatt for foreningen och for medlemmarnas rakning. En offert dr arbetsmaterial och
bor/skall inte offentliggbras. Men ett paskrivet avtal dr ju knappast arbetsmaterial. D4 ar det ju klart.
Och da &r det ju ocksa rimligt att vi som medlemmar i foreningen fir mojlighet att ta del av de avtal
styrelsen skrivit for var rakning for att se om de &r korrekta och rimliga ur tekniska, ekonomiska
och juridiska synvinklar. Det finns sikert manga i foreningen som har kompetenser som styrelsen
egentligen skulle behdva men som i alla fall kan granska ingéngna avtal i efterhand.

Ett exempel dir medlemmarna borde granskat ingédngna avtal dr Brf Ida i Malmé. Da hade man
kanske kunnat sétta stopp for den storsta forskingringen i HSB:s historia.

Enda anledningen att inte Oppet visa de avtal styrelsen ingétt dr ju att man &r rddd for kritik eller for
att behdva ta ansvar for de avtal man skrivit! Det ar ju tdimligen motsidgelsefullt att styrelsen som
fatt medlemmarnas fortroende att skota foreningen sedan inte vill att medlemmarna ska f& méjlighet
att granska det styrelsen gjort. Det dr viktigt att medlemmarna ska kunna granska ingangna avtal for
att kunna avgora om styrelsen agerat korrekt. Det 4r en del av det underlag medlemmarna méste ha
for att kunna besluta om styrelsen skall f4 ansvarsfrihet eller inte.

Jag anser att det &r viktigt att styrelsen &r transparent och Gppen och visar medlemmarna, de som sa
Onskar, vilka avtal man ingatt. Det ger foreningens medlemmar mdjlighet att stélla styrelsen till
ansvar om det skulle framkomma att styrelsen agerat slarvigt eller slutit avtal pa ett inkompetent
eller felaktigt sétt. Detta har vi uppenbarligen inte méjlighet till nu.

En annan aspekt pa detta &r att kraven pa styrelsen Gkar, och forhoppningsvis da dven kvaliteten pa
besluten, och att man inser att man bor anvinda sig av extern kompetens om den saknas i styrelsen

vid olika upphandlingar.

Jag foreslér ddrfor att Stimman i Brf Viktaren beslutar att styrelsen ska ge den
medlem, som sé begdr, tillgang till de avtal styrelsen ingatt.

Peter Rydstrom
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Motion 2 ang foreningens avtal.

Jag foreslér att Stdmman i Brf Viktaren beslutar att styrelsen i drsredovisningen skall uppge de
senaste tva drens ingingna avtal.

P4 s sitt ges dven nyinflyttade mojlighet att granska tidigare avtal.

Peter Rydstrom
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Motion 3 ang foreningens avtal.

Jag foreslar att Stdimman i Brf Viktaren beslutar att styrelsen snarast efter ingdnget avtal informerar
medlemmarna om detta tex i Vaktamytt.

P4 sa sitt kan medlemmarna pa4 ett tidigt stadium granska avtalet.

Peter Rydstrom
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Motion 4
Motion angiende uteplatsen vid 7¢
Motionir: Gun Hensfelt

Det dr trevligt att kunna sitta med sina grannar och samtala 6ver en kopp kaffe pé uteplatsen.
Dock ér det ofta blasigt och déda grenar fran hagtornstradet kan skrépa ner.

Jag foreslar ddrfor att stimman beslutar att:

e Tridden ansas och doda grenar tas bort
e Hick runt om uteplatsen far vixa sig hogre for ett battre vindskydd
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Svar till Motion 1, 2 och 3 — Ang. avtal styrelsen ingar
Motionér: Peter Rydstrom

Att styrelsen inte ldmnat ut avtalet till motiondren beror inte pa rédsla for kritik, eller granskning. Vi
ar inte heller rddda for att ta ansvar for vara beslut i styrelsen. Det dr en &sikt som far stér for
motiondren. Avtal, likt styrelseprotokoll, fakturor och annan liknande dokumentation &r styrelsens
arbetsmaterial. Huvudregeln &r att det endast &r styrelsen och revisorerna som har tillgéng till dessa
dokument. Dock kan arsstimman besluta att medlemmar ska fa tillgéng till dokument.

Motiondren forsoker pavisa inkompetens hos styrelsen genom att hinvisa till det avtal vi tecknade
med Telia under 2017. Offerten fran 2016 som motiondren hinvisar till tog han in som davarande
ordforande i styrelsen. Vid ytterligare utredning har det framkommit att det finns felaktigheter i
offerten frén 2016. Med den tekniska utrustningen som fanns i offerten fran 2016 hade inte vi inte
kunnat garantera fullgod internetuppkoppling till alla eftersom foreningen anvénder Bolinas
nétverk. Enligt utredningen framkom det att det ingangna avtalet har den bésta utrustningen
eftersom vi anvénder Bolinas nétverk och med denna kan garantera ett fullgott basutbud. Det var
alltsa inte bristande kompetens hos sittande styrelse som foranledde forandringen. Samtidigt ser vi i
styrelsen att vi har kunskapsbrister ibland. D4 lédser vi pd, frigar externa personer och sétter oss in i
frigorna bést vi kan.

Redan idag granskas styrelsens arbete noga av féreningens interna revisor, externa revisorer och
ckonom pa HSB. Vidare granskas vi av medlemmarna i foreningen genom &rsredovisning och
arsstimma. Vi vilkomnar diskussion och frdgor och hade gérna sett ett storre engagemang i
féreningsgemensamma frégor. Vi ser dock inte att motionérens vig, kravet att tillgdngliggora
dokument som idag dr styrelsens arbetsmaterial, dr rétt vag att g da styrelsen behdver arbetsro och
mojlighet att pa basta sitt genomfora det uppdrag som foreningens medlemmar gett oss. Istéllet
arbetar vi med att vara informativa i Viktarnytt, bjuda in till samkvéam for en stérre sammanhallning
och mindre frimmandeskap i féreningen, och med jimna mellanrum ha informationsméten. Vi
vilkomnar medlemmarna i foreningen att delta i detta arbete.

Styrelsen foreslar darfor att motionerna avslas i sin helhet.
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Svar till Motion 4

Svar till motion angdende uteplatsen vid hus 7.

Vi ser att de forslag motionéren foreslar kan 6ka trivseln vid uteplatsen och kan genomforas
utan storre ekonomiska kostnader for féreningen.

Styrelsen foreslar darfor att motionerna bifalls i sin helhet.
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ORDLISTA

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas 1 arsredovisningens dvriga delar, kallas forvaltningsberéttelse. Forvaltningsberéttelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga hdndelser som har intréffat under det gdngna riakenskapsaret
och efter dess slut, forvintad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultatrdkning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrikning

Visar i ssmmandrag ridkenskapsarets samtliga intékter och kostnader. I resultatrikningen kan man utlésa
vilken typ av intékter och kostnader som forekommit under rédkenskapsaret. Genom att intékter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har féréndrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “érets resultat”.

Intiikt

En intékt dr en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hénsyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Virdet av de resurser som forbrukats, till skillnad frén en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intékter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrékningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrikning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgédngar, avsittningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (dgs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till f61jd av intrdffade héndelser och som
forvéntas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som forfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor séledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intikt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sddana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsforas forst nésta ar. Intdkt som avser réntor
m.m. som hérror till rakenskapséaret men dnnu ej bokforts. Exempel ar intdktsriantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgdr en upplupen intikt i balansrdakningen for féreningar med brutet rikenskapsar.
Anlidggningstillgang

Tillgéng som ar avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Séledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgdngens natur, som dr avgorande for klassificeringen av tillgdngen. Med stadigvarande avses, vad giller
maskiner, inventarier m.m., att tillgdngens ekonomiska livsldngd uppgar till lagst tre &r. De viktigaste
anliaggningstillgangarna ar foreningens byggnader och mark.

Omsiittningstillging

Med omsittningstillgdng avses tillgdng som inte &r anldggningstillgadng, dvs. inte dr avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrikningskonto HSB Malmé

Behallningen pé detta konto utgdr foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmé
betalar rénta till bostadsréttsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om f&reningens skulder ir storre n tillgingarna innebér det att
eget kapital dr negativt.
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Avsittning

Som avsittning upptas forpliktelser som &r ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip &r sdkra med avseende pa savil belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsittning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhéllsplan skall
avsittning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgéar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrikningen
utvisar den sammanlagda behéllningen av samtliga bostadsritters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pé respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsréttshavare.

Skuld

En skuld ar en befintlig forpliktelse som forvéntas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intrdffade hdndelser. Skulder ér i princip sékra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas upp pé kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett &r. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor séledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intikt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dér faktura dnnu inte erhallits. Ett
annat exempel ar skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokfors som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intékt ar fakturering eller inbetalning som bokf6rts under aret men
som avser varor eller tjdnster som &nnu inte levererats. Beloppet bokfors som skuld i bokslutet for att
intéktsforas kommande ar.

Stillda siikerheter
Avser hér de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgéld) — som inte
redovisas som skuld eller avsdttning men som pa balansdagen &r sdkra eller sannolika till sin férekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksé vara méjliga forpliktelser, dvs. det
ar osdkert om det forekommer en forpliktelse eller e;j.

Foreningsavgild
For att tillgodose nddvindig kapitalbildning inom HSB-foreningen skall bostadsrittsforeningen erldgga

avgild enligt avtal. Avgélden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erliggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgild redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning

Ar summan pa vardera sidan av en balansriikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ir lika stora.

Noter

Innehéller upplysningar som é&r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Noterna innehéaller
uppgifter om taxeringsvérden, anlaggningstillgdngar, fordndring av eget kapital, medelantal anstillda m m
Réikenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgdérs normalt av 12 manader. Om rikenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rikenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period dé resursen forbrukats (kostnad) eller d& prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen &r att berdkna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehéller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for bedémning av respektive in och utbetalningar och ddrmed
likviditetssituation for foreningen.
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Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmo bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l16pande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

HSB Malmé ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmé, tfn 010 - 442 30 00.
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