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ARSREDOVISNING

Brf Pickagarden i Varnhem
Org nr 716410-5426
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rdkenskapsaret
2017-01-01 —2017-12-31
Foreningens 28:¢ verksamhetsér

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017

Verksamheten
Arsredovisningen dr upprittad 1 svenska kronor, SEK

Allmiint om verksamheten
Bostadsréttsforeningen har sitt séte i Varnhem.

Bostadsrittsféreningen har till 4andamal att i bostadsrittsféreningens hus upplata bostadsritts-
lagenheter utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen har stadgar daterade fran 2009-12-04. Nya stadgar kommer att antas under &r
2018-2019.

Energideklaration enl. SFS 2006:985 4r utférd och godkénd under ar 2009. Under ar 2019
kommer gérs det nya deklarationer.

Radonmaétning har senast gjorts under rdkenskapsaret 2014.

Bostadsritisféreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Dina F Orsékringar.

Féreningens fastigheter Klostret 22:49 och Klostret 22:50 &r beldgna pa Odegardsvigen i

Varnhem. Husen fardigstilldes ar 1989 som enplans, kedje- och fristdende hus innehallande
11 st bostadsrétter (953 kvm bostadsyta). Foreningens bostider frdelar sig enligt f6ljande:

Storlek Antal

2 10 k med 65 kvm bostadsyta b 2 st

310 kmed 86 kvm bostadsyta (4 m) 6 st ; , o J
410 k med 104 kvm bostadsyta 3 st é{ [9°5 L,r' o
Totalt 11 st
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Véasentliga handelser under aret

Underhall
Under dret har féreningens tak behandlats, trasiga betongpannor har bytts ut och héngrénnor
har rengjorts.

Utbver ovanstdende sa har sedvanlig forbéttringsmalning utforts.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utférts 16pande under ret.

Ekonomi
Ar 2015 gjordes senaste avgiftshéjningen och den genomsnittliga &rsavgiften #r 583 kronor

per kvm exkl. vdrme.

Féreningens bankldn uppgér pé bokslutsdagen till 5 400 000 kr. Under &ret har bottenlanet
villkorséndrats och bundits pa 6 &r till dagens ldga réanteniva. Féreningens egna pengar
placeras om kontinuerligt for att forséka ge oss bista mojliga réinta.

Avtal

Foreningen har avtal med f6ljande leverantorer:

»  HSB Nordvistra Gétaland avseende administrativ frvaltning
»  Dina Férsékringar avseende fastighetsforsakringar

Medlemsinformation
Féreningen hade vid érets slut 14 medlemmar. Noteras bér att vid foreningsstdmmor har varje
bostadsrétt 1 rost. Under ret har inga bostadsritter 6verlatits.

Ordinarie fSreningsstamma har hallits den 2 maj 2017. P4 stimman deltog 15 personer.

Styrelsen samt suppleanter
Lisbeth Uddefors &5 li- (o2 69  ordfsrande Sde ﬁ[}frls u;zjgm 2 E

Thomas Sundberg sekreterare
Ingegerd Fransson ledamot
Hasse Sanfridsson suppleant

Vid kommande féreningsstdimma gér mandatperioden ut for samtliga ledaméter och
suppleanter. Styrelsen har under aret hallit 5 st protokollférda sammantriden.

Firmatecknare
Foreningens firma har tecknats av styrelsen, av ordféranden tillsammans med en av de ovriga
styrelseledaméterna.
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Revisor

Brf Pickagarden i Varnhem

Orgnr 71641

0-5426

Pa foreningsstdimman valdes Arthur Kozak som revisor med Magnus Emilsson som suppleant.

Boenderevisor dr Johanna Andersson.

Valberedning

Valberedningen &r for nérvarande vakant.

Flerarsoversikt
2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomséttning tkr 555 559 555 540 547
Resultat efter finansiella poster tkr 131 70 9 117 78
Avgifts- och hyresbortfall % 0% 0% 0% 0% 0%
Soliditet % 20 % 17 % 16 % 16 % 14 %
Bankskuld tkr 5400 5600 5 800 6 000 6200
Réntekostnader ki/m?2 186 198 205 210 217
Drifts-/personalkostnader ki/m?2 108 118 144 116 106
Arsavgiftsniva for bostider kr/m2 583 583 583 569 569
Fond for yttre underhall tkr 532 462 443 348 308
Auvs. till fond for yttre underhall ki/m?2 131 157 131 104 104
Forandringar i eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 390 000 0 461 599 287 234 70 465
Vinstdisp enl. stimmobeslut 70 523 -59 -70 465
Arets resultat 131 461
Belopp vid drets slut 390 000 0 532122 287 176 131 461
R
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Resultatdisposition
Resultatet for féreningens verksamhet under rikenskapsaret framgér av efterféljande resultat-
rdkning med tillhérande noter.

Foreningens finansiella stdllning och likviditet vid rikenskapsarets utging framgar av efter-
foljande balansrdkning med noter.

Forslag till avsittning underhallsfond enligt nedan féljer antagen underhallsplan/budget.
Forslag till disposition ur underhéllsfond enligt nedan motsvarar under aret utfort underhall.

Till foreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 287 176
Arets resultat fore fondforandringar 131 461
418 637

Styrelsen foresldar stimman foljande disposition:

Reservering till fond for yttre underhall 125 000
Ianspréktagande av fond for yttre underhall - 35975
Balanserat resultat efter disposition 329612

418 637
Fond for yttre underhall efter resultatdisposition 621 147

Tilléigg till resultatrikningen:

Avets resultat 131 461
Avsittning till underhéllsfond - 125 000
Disposition ur underhéllsfond 35975

- 89 025
Resultat efter fondforindring 42 436 -
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2017-01-01 2016-01-01
Resultatrékning 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsaéttning Not 1 555 444 558 671
Summa intakter 555 444 558 671
Driftskostnader Not 2 -103 161 -112 352
Underhallskostnader Not 3 -35 975 -79 477
Av och nedskrivningar av anlaggningstillgdngar Not 4 -107 767 -107 767
Summa rérelsekostnader =246 903 =299 596
Rorelseresultat 308 542 259 076
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 65 35
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -177 145 -188 646
Summa finansiella poster -177 080 -188 611
Arets resultat 131 461 70 465

A
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Balansrékning 2017-12-31 2016-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 7 6 539 193 6 646 960

Summa anldggningstillgdngar 6 539 193 6 646 960

Omsittningstillgdngar

{{orffr/St/'ga fordringar

Ovriga fordringar Not 8 5470 172

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 084 13 542
19 554 13714

Kassa och bank 295 416 267 149

Summa omsattningstillgéngar 314 970 280 863

Summa tillgdngar 6 854 163 6 927 823 P
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Balansrakning 2017-12-31 2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 9

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 390 000 390 000

Fond for yttre underhall 532 122 461 599
922 122 851 599

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 287 176 287 234

Arets resultat 131 461 70 465
418 637 357 699

Summa eget kapital 1 340 759 1209 298

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 10 5292 000 5400 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 11 108 000 200 000

Leverantorsskulder 18 482 18 022

Skatteskulder 0 4 585

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 12 94 922 95 919
221 404 318 526

Summa skulder 5513 404 5718 526

Summa Eget kapital och skulder 6 854 163 6 927 823

A
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NOTER
Redovisningsprinciper

Nytt regelverk for drsredovisningar
Rrsredovisningen ar upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i mindre

foretag (K2).

Byggnader
Avskrivning sker linjért éver bedémd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har de delar av

byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med kortare
nyttiandeperiod ska repareras och underh8llas. Aterstdende nyttjandeperiod fér féreningens byggnad har

beddémts vara 71 &r.

Ombyggnader
Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och &ldre normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter

ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner. Avskrivning sker linjart éver beddmd nyttjandeperiod.
Aterstdende nyttjandeperiod har bedémts vara 12 &r.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per 8r beraknat pd inventariernas anskaffningsvarde.

Underhalisfond
Reservering for framtida underh&ll av foreningens fastigheter sker i enlighet med stadgarna och baseras pd

foreningens underhallsplan/budget.

Ovriga bokslutskommentarer

1

Féreningen har inte haft ndgra heltidsanstallda under aret. -

it
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 1 Nettoomséttning
Arsavgifter 555 444 555 444
Ovriga intékter 0 3227
555 444 558 671
Not 2 Driftskostnader
Reparationer 12 063 8753
El 2 190 2 196
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 29 751 39 323
Forsakringar 13 542 12 897
Forvaltningsarvoden 25 396 28 103
Ovriga driftskostnader 18 594 21080
Ovriga kostnader 1625 0
103 161 112 352
Not 3 Underhaliskostnader
Malningsarbeten 35975 11 984
Uppgradering av nat 0 47 281
Varmepanna 0 20 212
35975 79 477
Not 4 Av och nedskrivning av anlaggningstillgdngar
Byggnader 81 367 81 367
Inventarier 26 400 26 400
107 767 107 767
Not 5 Rénteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter skattekonto 0 35
Ovriga ranteintakter 65 0
65 35
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 177 145 188 646 Y
N
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Bif Pickagdrden
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Vérdet utgors av produktionsutgiften (anskaffningsvardet)
Byggnaderna ar helt avskrivna ar 2088
Véardedr enligt taxeringsbeslut 1989

Anskaffnings- Ack. av- och Arets Avskrivnings- Bokfdért varde
virde nedskrivningar avskrivning tid 2017-12-31
Ursprunglig byggnad 8 242 393 -2 299 633 -81 367 1989-2088 5861 393
Mark 361 000 361 000
Ombyggnationer 528 000 -184 800 -26 400 2010-2029 316 800
9 131 393 -2 484 433 -107 767 6 539 193
Aclkumulerade anskaffningsvirden
Anskaffningsvarde byggnader 8770 393 8770 393
Anskaffningsvarde mark 361 000 361 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 9 131 393 9131 393
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -1 031433 -923 666
Arets avskrivningar -107 767 -107 767
Utgdende ackumulerade avskrivningar -1 139 200 -1 031433
Ackumulerade nedskrivningar enligt plan
Ingdende ackumulerade nedskrivningar -1 453 000 -1 453 000
Bokfort varde 6 539 193 6 646 960
Taxeringsvarde for Klostret 22:49 och 22:50
Byggnad - bostéder 4 069 000 4 069 000
Mark - bostader 1174 000 1174 000
Taxeringsvarde totalt 5243 000 5243 000
Not8 Ovriga fordringar
Skattefordringar 1939 0
Skattekonto 3531 172
5470 172
Not 9 Fordndring av eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 390 000 0 461 599 287 234 70 465
Vinstdisp enl. stammobeslut 70 523 -59 -70 465
ARrets resultat ’ 131 461
Belopp vid drets slut 390 000 0 532122 287 176 131 461
Not 10 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta drs
L3neinstitut L8nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 2890010198366 2,42% 2022-11-24 5400 000 108 000
5 400 000 108 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 5292 000
Om fem dr berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 4 860 000
Stallda sakerheter:
Fastighetsinteckning 8 269 000 8 269 000

10
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Brf Pickagdrden
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 11 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I3ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 108 000 200 000
Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Férutbetalda hyror och avgifter 46 287 41 288
Ovriga upplupna kostnader/forutbetalda intdkter 48 635 54 631
94922 95919

Skara [ 2018
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Lisbeth Gustafsson Uddefors
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Var revisionsberéttelse har ! / % 2018 avgivits betréffande denna &rsredovisning
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| Johanna Andersson Arthur Kozak
-/ Av fdreningen vald revisor BoRevision AB, av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Revisionsberatielse
Till féreningsstdmman i Brf Piickagarden, org.nr. 716410-56426

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen f6r Brf Pickagarden
fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenfig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for freningen.

Grund for uttalanden

Vi har utf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar eniigt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tilirdckliga och
dndamalsenliga som grund for véra uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r slyrelsen som har ansvaret for alt &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvéndig for att upprétia en
arsredovisning som inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av féreningens férmaga alt fortstta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tilidmpligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anvainda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om besiut har fattats om att avveckla verksamheten.

\

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehalter n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fe!, och att Iimna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimfig sikerhet & en hig grad av
sékerhet, men &r ingen garanti fr att en revision som utfrs enfigt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en s&dan finns, Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund |
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom;

o identifierar och beddmer jag riskerna fr vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som 2r tillrackliga och
&ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre n fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna konfroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e ulvarderar jag l8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprétiandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sAdana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
{ill datumet f6r revisionsheréattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortséita verksamheten.

o ulvérderar jag den dvergripande presentationen, sirukturen
och innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa et satt som ger en
raltvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten f6r den. Jag
méste ocks informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat,

Den fGreningsvalda revisoris ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r at{ uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rallvisande bild av féreningens resultat och stélining.




Rappori om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Pickagarden for ar 2017
samt av f0rslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst
eller forlust.

Vifillstyrker att foreningsstdémman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret,

Grund 61 uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillréckliga cch
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och fGreningens ekonomiska angelédgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande 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
slyrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
freningen, eller

o panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tiltimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r alt med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fr
alt en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispasitioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkl i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om frslaget ar férenligt med bostadsrttslagen.

Arthur Kozak

Johanna Andersson
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor



