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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notforteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-

rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Forvaltningsberattelsen talar om verksamhetens art
och inriktning och beskriver till exempel fastigheten,
utfort underhall under aret, avgifter och agarfor-
hallanden, det vill saga antalet medlemmar med
eventuella forandringar under aret samt vilka som
haft uppdrag i foreningen. Aven visentliga hiandelser
i 6vrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
fram till dess arsredovisningen upprittas ska tas
med, liksom viktiga ekonomiska forhallanden som
ej framgar av resultat- och balansrikningen. Aven
forvantad framtida utveckling kan belysas kort i
forvaltningsberattelsen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens

forslag till féoreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN
Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intidkter minus

kostnader ar lika med arets overskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa
sa stort Overskott som mojligt, utan istillet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna beraknas sa att de tacker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av foreningens anliaggningstillgangar,
det vill saga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlidggningstillgang fordelas pa
tillgangens bedémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill saga
den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Edet i Huddinge
Org.nr. 769618-2232
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret

2017-01-01-2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt site i Huddinge kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2015-09-21.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Protector Fors ASA. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fore verksamhetsaret har foreningen gjort féljande stérre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten:

Under september 2015 fardigstdlldes var foreningslokal, beldgen pa Edsvagen 11B, samt tillhorande
gastovernattningslagenhet.

Under 2015 genomfdrdes en obligatorisk ventilationskontroll, en s.k. OVK.
Brister och avvikelser har justerats.

Hosten 2016 fardigstdlldes renovering av vara fastigheters tak till byggnaderna Edsvagen 1-5,
Edsvdgen 7-11, samt Edsvdgen 8-12. Fastigheten Edsvagen 2-6 ar sedan tidigare renoverad.

Var k-markta skorsten samt konstverk renoverades och stod fardigt hdsten 2016.

Sedan tidigare har vi aven, renoverat fasader, bytt fonster, stambytt aviopp (allt ovanfor
betongplattan), tilldggsisolerat vindar och gavlar pa byggnaderna.

Fastigheter

Foreningen dger fastigheten Klockarbacken 1 i Huddinge kommun vilken man upplater lagenheter
och lokaler. Foreningens byggnader uppfordes ar 1953.
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Lagenheter och lokaler
Féreningens [dgenheter férdelar sig enligt féljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
99 bostdder (bostadsratt) 5539,3

14 bostader (hyresratt) 782,3

1 lokaler (bostadsratt) 176

4 lokaler (hyresratt) 592

67 p-platser

14 garageplatser

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma avholls 2017-05-23 Pa stimman deltog 14 ristberattigade medlemmar
och en fullmakt. Féreningen hade vid arets slut 126 riostberattigade medlemmar, varav HSB
Soédertorn ar en medlem.

Ingen extra stamma har varit aktuellt.

Styrelse

Jonas Westerlund-Rebo ordforande

Jonas Lundquist vice ordférande

Johan Agren sekreterare

Molly Backman ledamot

Christian Nilsson ledamot

Maria Thoyrd ledamot utsedd av HSB Sodertorn

| tur att avga vid ordinarie foreningsstimma ar Johan Agren och Johan Westerlund-Rebo.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 10 protokollférda sammantraden.

Ledamoter i Brf Edets styrelse utbildas kontinuerligt genom HSB Sodertérns styrelseutbildningar. |
nuvarande styrelse finns kompetens inom bygg, IT, kommunikation och ekonomi.

Revisorer
Revisor har varit Peter Karlsson, valda vid foreningsstamman, samt av HSB Riksforbund utsedd

revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Kerstin Thuresson Lilja som ordforande, samt Britta Ljusberg.

Representanter i HSB Sodertorns fullmaktige
Foreningens representanter i HSB Sodertorns fullmaktige har varit Jonas Rebo Westerlund med Jonas

Lundquist som suppleant.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under arets skotts av HSB Sodertorn.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 336 tkr, se not 5.
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Foreningen har bl a avtal med nedanstaende foretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertérn Ekonomisk forvaltning
HSB Sodertorn Teknisk forvaltning
Los Energy AB Elavtal, forbrukning
Vattenfall Elavtal, ndt
Sodertorns Fjarrvarme AB Fjarrvarme

Stockholm Vatten AB Vatten

SRV Atervinning Sophantering

Com hem AB/B2 Bredband AB Bredband & tv
Protector FGrsakring Fastighetsforsakringar

Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Underhall och investeringar
Under aret har en lagenhetstillsyn gjorts pa foreningens bestallning.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen under 2016.

Styrelsen uppdaterar arligen foreningens underhallsplan.

HSB Mark & Tradgdrd ansvarar for att genomfdra besiktning och forbattringsatgarder kring var
lekplats bakom langan Edsvagen 7-11.

Enligt upprattad underhallsplan ar kommande stdrre planerade atgarder under den kommande
5- arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor (ex moms)
2018 Rorinfodring av befintliga ror i samtliga fastigheters bottenplattor ~2 700 tkr
2018 Utbyte av undercentralen till vairmeanldggningen samt varmevaxlarna ~120 tkr
Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 803 kr/m? bostadslidgenhetsyta. Den for ar 2018
upprattade budgeten visade ett hdjningsbehov med 1,5 % och styrelsen beslét att hoja arsavgifterna
fr.o.m. 2018-01-01.

Styrelsen anser att hdjningen ar nédvandig for att kunna folja vara leverantdrers indexhdjningar.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 51 176 857 kr. Under aret har féreningen
amorterat 323 620 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod
pa 158 ar. Styrelsen anser att detta ar en rimlig amorteringsperiod.
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Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor
| dagsldget ser inte styrelsen nagra risker eller osikerhetsfaktorer.

Aktiviteter
Inga aktiviteter.

Miljo-, energi- och klimatarbete
Fran och med 1 juni 2015 har féreningen en ny elleverantor i Telge Kraft som levererar miljomarkt el

och dessutom till ett vasentligt |agre pris an tidigare leverantor Vattenfall. Detta har gjorts i
samarbete med HSB's “elpool”.

Foreningens ambition ar att bidra pa ett positivt satt till var miljé och gor urval av leverantorer,
produkter och tjanster med hansyn taget till var miljo och omvarld.

Foreningens brandskyddsarbete
Foreningen ar skyldig att ha ett systematiskt brandskyddsarbete, foreningens SBA. Arbetet fortgar

kontinuerligt med bland annat arlig besiktning tillsammans med Anticimex samt egen utford
rondering enligt checklista.

Foreningens hemsida och Aptus
Fran och med februari 2016 kan tvattstugor, foreningslokal och lagenheten bokas via hemsida,
Aptus-app i smartphone samt via paneler i tvattstugorna.

Medlemsinformation
Under aret har 13 bostadsratter overlatits. Vid rakenskapsadrets utgang var medlemsantalet 125.

Flerarsoversikt
S 2017 2016 2015 2014 2013
Resultat efter finansiella poster, tkr -886 -1 669 -981 -1 837 131
Arsavgift/m? bostadsrittsyta, kr 803 787 771 744 716
Vatten/m? totalyta, kr 27 25 25 20 22 |
Elektricitet/m? totalyta, kr 23 21 21 21 24 |
Uppvarmning/m? totalyta, kr 127 131 125 119 123 |
| Réntekostnad/m? totalyta, kr 153 181 207| 216 235 ]
| Fastighetsldn/m? totalyta, kr 7219 7 264 7310 7356 | 7347
Saldo fond for yttre underhll, tkr 795 828 | 823 962 865 |
Soliditet % 59,2% |  594% | 59,0%| 57,7% 59,2% |
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Forandring i eget kapital

—

- Uppl | Yttre uh Balanserat Arets
Insatser Totalt
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid rets ingang 72556750 | 7964848| 828296 -2417697| -1669051| 77 263 147
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 546 000 -546 000
lanspréaktagande av yttre fond -579 641 579 641
Balanserad i ny rakning -1669050| 1669050
Arets resultat -885 680
Belopp vid arets slut 72556 750 7964 848 794 655 -4 053 106 -885 680 | 76 377 467
Resultatdisposition
Till foreningsstammans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat -4 053 106
Arets resultat -885 680
Summa till stammans forfogande -4 938 786
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall -578 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 260813
Balanseras i ny rakning -5 255973
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Resultatréikning

Org Nr: 769618-2232

Nettoomsattning

Rorelsekostnader

Drift

Ovriga externa kostnader
Utfort underhall
Fastighetsskatt

Avskrivningar
Personalkostnader och arvoden
Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Arets resultat

Not 2

Not 3
Not 4

Not 5

Not 6
Not 7

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
6 137 620 6 076 257

-3 199 578 -3 277 153
-106 212 -237 984

-260 813 -579 641

-206 095 -200 784

-1 843 674 -1 843 674
-335 599 -338 536
-5951 972 -6 477 773
185 649 -401 516

10 268 16 464

-1 081 597 -1 283 999

-1 071 329 -1 267 535
-885 680 -1 669 051
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Balansrakning

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader

Mark
Markanlaggningar/-inventarier
Maskiner och inventarier
Installationer

Finansiella anlaggningstillgangar
Langfristigt vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgdngar
Summa anlaggningstillgdngar
Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Avrakningskonto HSB Sodertorn

Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Kassa och bank

Summa omséttningstillgdngar

Summa tillgdngar

Org Nr: 769618-2232

2017-12-31 2016-12-31

Not 8 87 315 569 89 065 875
32 455 941 32 455 941

Not 9 574 062 612 333
Not 10 111 386 162 355
Not 11 8 256 12 385
120 465 215 122 308 889

Not 12 500 500
500 500

120 465 715 122 309 389

-2 346 24 512

6 124 648 1 259 355

Not 13 37 961 20 841
Not 14 260 713 421 524
6 420 976 1726 232

Not 15 0 4 000 000
Not 16 2 034 317 2026 212
2 034 317 2026 212

8 455 293 7 752 444

128 921 007 130061833

~]



allabrf.se

HSB Brf Edet i Huddinge

Balansrﬁkning

Eget kapital och skulder

Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser
Upplatelseavgifter
Underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital
Avsattningar och skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

Summa avsattningar och skulder

Summa eget kapital och skulder

Org Nr: 769618-2232

Not 17

Not 17

Not 18
Not 19

2017-12-31  2016-12-31
72 556 750 72 556 750

7 964 848 7 964 848
794 655 828 296

81 316 253 81 349 894

-4 053 107 -2 417 697
-885 680 -1 669 051

-4 938 787 -4 086 748

76 377 467 77 263 147
34 540 237 51 176 857
34 540 237 51 176 857
16 636 620 323 620
429 892 386 161

6 357 1 046

42 153 42 258

888 282 868 744

18 003 304 1621 829
52 543 541 52 798 686
128 921007 130061833
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Not 1

Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Fran och med rdkenskapsdret 2014 uppréttas drsredovisningen med tillampning av drsredovisningslagen och
Bokféringsnamndens allménna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokférda varden fordelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
| vagledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utgift for eventuella utférda dtgarder pd vasentliga komponenter har beaktats s val som ackumulerade
avskrivningar d.v.s. man har anvant direkt infasning med bruttometoden.

Byggnader

Rterstdende redovisningsméssig nyttjandeperiod for foreningens byggnader har bedomts vara 16-56 Ar.
Arets avskrivning p8 de olika komponenterna uppg8r genomsnittligt till 1,8 %.

Markanlaggningar
Avskrivning pa markanlaggningar sker planenligt med 5% per dr.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 10 % per ar berdknat pd inventariernas anskaffningsvarde. Undantag ar
datorer som skrivs av med 33,3 % per ar.

Installationer
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar berdknat pa installationernas anskaffningsvérde och livslangd.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhallsplan.

Styrelsen &@r den som fattar beslut om foreningens underhdllsplan. Avséattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Ovriga tillg&ngar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintédkter som inte @r hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsféreningen har ej som primar uppgift att sélja el eller varme, utan kompenserar sig endast for den
kostnad som uppstar i respektive lagenhet. I de fall d&, pd grund av aviseringsskal, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till féreningen for férbrukning sa har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas fr.o.m. 2014 pa respektive intdktskonto.

Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.

I denna drsredovisning ar varje delpost och varje total avrundad for sig enligt gdngse avrundningsregler. En summering
av de avrundade delposterna behover darfor inte nddvandigtvis stamma med de avrundade totalerna.
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Noter

Not 2

Not 3

Not 4

Not 5

Not 6

Not 7

10

Org Nr: 769618-2232

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsattning
Arsavgifter 4 515 888 4 416 887
Hyror 1 615 256 1 651 438
Ovriga intakter 48 245 44 035
Bruttoomsattning 6179 389 6112 360
Hyresbortfall -41 769 -36 103
S:a nettoomsattning 6 137 620 6 076 257
Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 491 261 565 049
Reparationer 465 122 432 629
El 160 003 148 098
Uppvarmning 903 554 927 864
Vatten 188 117 178 912
Sophamtning 187 818 180 618
Ovriga driftskostnader skétsel 63 040 77 180
Forvaltningsarvoden 387 018 364 854
Snérenhdllning 136 274 130 117
Kabel-TV 40 698 65 876
Bredband 8 708 13 330
Fastighetsforsakring 77 202 73 217
Ovriga driftskostnader 90 764 119 408
3199 578 3 277 153
Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkop 38 952 65 821
Extern revision 10 150 10 318
Konsultkostnader 0 104 735
Medlemsavgifter 57 110 57 110
106 212 237 984
Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 48 600 47 700
Styrelsearvode, sammantradesersattning 189 273 198 400
Revisorsarvode 4 000 3 900
Léner och andra ersdttningar 16 300 7 599
Sociala avgifter 77 426 80 937
Summa foértroendevalda 335 599 338 536
Anstall
Foreningen har inte haft ndgon anstalld personal under 2017
Summa personalkostnader 335 599 338 536
Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Sodertérn 165 280
Ranteintakter skattekonto g 191
Ovriga ranteintakter 10 094 15 993
10 268 16 464
Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1angfristiga skulder 1 081 597 1 283 995
1 081 597 1 283 999
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Noter

Not 8

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Org Nr: 769618-2232

Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvarde
Arets investeringar

Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Bokfort varde
Taxeringsvarden for Klockarbacken 1:

Byggnad - bostader
Byggnad - lokaler

Mark - bostader
Mark - lokaler

Taxvarde totalt

Markanldaggningar/-inventarier
Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende ackumulerade avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde

Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Bokfort varde

Installationer
Ingdende anskaffningsvarde
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgdende avskrivningar

Bokfort varde

Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sddertorn

2017-12-31 2016-12-31
94 987 677 87 408 010
0 7 579 667
94 987 677 94 987 677
-5 921 802 -4 171 497
-1 750 305 -1 750 305
-7 672 108 -5 921 802
87 315 569 89 065 875
>3 000 000 53 000 000
2987 000 2 987 000
55 987 000 55 987 000
28 000 000 28 000 000
2 763 000 2 763 000
30 763 000 30 763 000
86 750 000 86 750 000
765 417 765 417
765 417 765 417
-153 083 -114 812
-38 271 -38 271
-191 354 -153 083
574 062 612 333
533 718 533 718
533718 533 718
-371 362 -320 393
-30 970 -30 970
-422 332 -371 362
111 386 162 355
20 641 20 641
20 641 20 641
-8 256 -4 128
-4 128 -4 128
-12 385 -8 256
8 256 12 385
500 500
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Org Nr: 769618-2232

Noter _ 2017-12-31 2016-12-31
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 37 961 20 841
37 961 20 841
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intdakter
Forutbetalt brandskydd 0 11 029
Forutbetald fastighetsfarsakring 26 581 24 057
Farutbetald kabel-TV och bredband 11 809 10 996
Forutbetalda forvaltningsavtal 199 956 204 142
Ovriga forutbetalda kostnader 22 367 0
Upplupen forsakringsersattning 0 171 289
Upplupna intakter 0 11
260 713 421 524
Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar
Fastranteplaceringar HSB Sddertérn 0 4 000 000
Not 16 Kassa och bank
SBAB 2 034 317 2026 212
2034 317 2026 212
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
N&sta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 6065946 1,24% 2021-12-01 7 400 080 59 984
Stadshypotek 780917 2,43% 2018-09-30 16 343 000 30 000
Stadshypotek 883086 1,52% 2019-09-30 8 000 000 0
Stadshypotek 909706 1,89% 2019-12-30 4 875 000 25 000
Stadshypotek 970592 1,61% 2020-09-30 7 758 637 168 664
Stadshypotek 082774 1,52% 2021-12-01 6 800 140 39 972
51 176 857 323 620
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 540 237
Om fem &r berdknas skulder till kreditinstitut uppga till 49 558 757
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 53 500 000 53 500 000
Obeldnade pantbrev 0 0
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut 53 500 000 53 500 000
Ansvarsforbindelser Inga Inga
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Mervardesskatt 39 753 39 858
Ovriga kortfristiga skulder, depositioner 2 400 2 400
42 153 42 258
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HSB Brf Edet i Huddinge

Org Nr; 769618-2232

Noter 2017-12-31 2016-12-3 1

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 126 530 126 860
Upplupen el 15 267 12 589
Upplupen varme 126 092 122 693
Upplupen sophamtning 2972 2 304
Upplupen vinterskétsel 37 346 0
Beraknat arvode for revision 10 000 9 600
Forutbetalda hyror och avgifter 559 315 583 537
Fakturor som tillhér verksamhetsaret 10 760 11 161

888 282 868 744
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Brf Edet i Huddinge, org.nr. 769618-2232

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Edet i
Huddinge for &r 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att fGreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att uppratta en
arsredavisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

\lid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om farhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att |lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men aringen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av cegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

» identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fe!, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e  Utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhGrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i ait styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks3 en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e uivarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rativisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under

revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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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 Edet i Huddinge for
ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige, Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande freningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelnimr/f
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verks sart;

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar 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 forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den ? !T-E[HE

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter |
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

\Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fareningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Miclas Warenfoidt

N

Peter Karlsson ~ /
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor
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BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). Pa tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omsattningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och dvriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad férlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anlaggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har foreningen sina likvida medel hos
HSB-foreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst
efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild amorte-
ringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som férfaller till betalning inom ett ar, till
exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas dven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsittningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberittelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsitta medel till fond {for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade
principer for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa férhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsféreningens féormaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsféreningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen dr framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star féreningen inf6r i form av reparationer och
utbyten? Har féreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstiende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta aven om det inte star nagot i
arsredovisningen.






