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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Rudan 11, 769614-4216 far hirmed avge arsredovisning for 2017.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadslégenheter for
permanent boende och lokaler a4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

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

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

Fastigheten dr fullvéirdesforsikrad i Trygg Hansa Forsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsréttstillage for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kék 19
3 rum och kék 14
4 rum och kok 4
6 rum och kok 3 1
Bostader 38 2923
Lokaler/lager 16 1463
Forrad 17 106
Garageplatser 23 B
Totalyta 4492

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

2010 Mélning hissar,motering rasskydd innergérd, OVK, fyra nya forrid byggda varav 3 till forsiljning,
ny larmévervakning ventilation garage.

2011 7 nya forrdd byggda alla till forsiljning, ny friggebod innegérd.

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

2013 Kameradvervakning (leasing I &r), garage,komprimatorrum samt innergard Rudan 7.

2013 Ny motor TA tvittstuga och mélning av friggeboda

2015 Byte tryckknappselement, dtgérd ventilationsanldggningen och ny porttelefoni

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

2016 Byte av entrédorrar till hyreslokalerna

2017 Byggt 4 st nya forrad, ny bastu, samlingsrum och snérasskydd.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under &ret har foreningen genomfort féljande stérre underhallsatgirder.

Byggt nya forrad 4 st varav ytan per st &r 4 kvim. Byggt ny bastu och samlingsrum samt investerat i snorasskydd.
Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 16pande under 2017 i samband med upprittande av en
underhallsplan.

Vid besikningen framkom inga stérre anméarkningar,

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De ndrmsta éren planerar styrelsen underhall/investering av
innergarden.

Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2017-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2018 och beslutat
om héjning med 1% pé 4rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 643 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 150 765 kr enligt foreningens stadgar.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Johan Kvist ordforande

Ola Berg vice ordforande
Par Jonsén sekreterare
Mikael Vianstedt kassor

Felix Eriksson ledamot

Mats Holst ledamot vicevird
Kerstin Viklund ledamot
Suppleanter

Francis Kuo

Mikaela Hagglund

Vid kommande ordinarie féreningsstdimma utgér mandattiden fér Johan Kvist, Pér Jonsén, Mats Holst, Kerstin
Viklund och Mikael Vanstedt samt bland suppleanterna Francis Kuo och Mikaela Higglund.

Styrelsen har under aret hallit 9 sammantriden.

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

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

Valberedning

Valberedning har varit Ann-Kristin Carlsson och Asa Berg som sammankallande.
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Foéreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2017-06-18. Vid stdimman deltog 22 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Hissar Kone
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel, stidning Sodexo

El Luled energi
Fjdrrvirme Luled energi
VVS & ventilation Fastighetsakuten
El Elcom

Kyla Friginor
Medlemsinformation

Under éret har 4 ldgenheter 6verlatits. Foreningen hade vid drets slut 45 (45) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer &n en medlem kan bo i samma ligenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning i tkr 3939 385 3956 4023 4154
Resultat efter fin.poster i tkr 790 454 686 544 415
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 643 637 637 631 618
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 451 408 367 387 430
Léneskuld, kr/m2 totalyta 6679 6 813 7122 7348 7 440
Genomsnittlig rénta 1&n 1 % 1,3 2,4 2.8 3,0 32
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 91 57 67 24 18
Likviditet i %* 122 111 164 102 61
Soliditet i %** 40 39 37 36 35

* Likviditet = Omséttningstillgangar/Kortfristiga skulder
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats p4 annat sitt &n tidigare dr. 2015 érs siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare rs nyckeltal har inte #ndrats vilket medfor att full
jdmforbarhet mellan &ren inte 4r mdjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktir.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 30 000 000 kr. Under &ret har féreningen amorterat 496 000 kr
, vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 60 ar exkl.extra amortering,
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yitre Balanserat
o insaiser avgifier  underhdllsfond resuliat Avrets resultat
Vid rets borjan - 18059 421 571144 256708 668 549 454435
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 2017-06-18 454 435 -454 435

lanspréktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut - -

Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut 150 765 -150 765

Arets resultat 790 466

18 059 421 571144

407473 972 219 790 466

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 972 219
Arets resultat _ - 790 466
Totalt att disponera 1762 685
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1762 685

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Gvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer. M
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Resultatrﬁkp_il_l_g

Belopp i kr

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rdrelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat
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2017-01-01-  2016-01-01-
_2017-12-31  2016-12-31
3938 856 3865 258
144601 146920
4083 457 4012178
2025673 -1824 570
; -194 451
-154 166 -49 873
-107 269 -109 587
612 023 -592 931
o - -23580
2899 131 -2794 992
1184326 1217186
563 707
394423 763458
-393 860 762,751
790 466 454 435
790 466 454 435
790466 454 435
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Balansrikning
Belopp i kr
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Inventarier

Pégiende nyanliggningar och forskott

Summa anliggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter

Kassa och bank

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

11
12
13

2017-12-31

49 679 180
83 250
43713

49 806 143

14
15

49 806 143

35236
2200 571
36 441
200017

2472265
108

2472373

52278516

6(16)

2016-12-31

49 640 134
96 026

49736 160

49736 160

13

1990 257
26 493
244 756

2261 519
108

2261627

51 997 787
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Balansrikning

Beloppikr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Egeft kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Upplatelseavgift

Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

16

17,21

18

19
20

7(16)

2017-12-31  2016-12-31
18 059 421 18 059 421
571 144 571 144
407473 256 708
19 038 038 18 887 273
972219 668 549
790 466 454435
1762 685 1122984
20800723 20010257
29 424 000 29920 000
25650 27000
29 449 650 29 947 000
576 000 576 000
300 338 372389
439 254 422 528
140 812 112 024
. ST1739 557589
2028 143 2040 530
52278516 51997 787
N £ e
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmanna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokftringsnimndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokftrda virden fordelats pa vdsentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsriittsféreningens
sirskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utfoirda atgérder pd viisentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjért pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,3% p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per 4r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 23 000 tkr till omfirhandling under 2018. Styrelsen anser att freningens
finansiering #r av langfristig karaktir och avser att férlanga de 14n som har slutforfallodatum under 2018. Darfor
redovisas lanen i sin helhet som langfristig skuld.

(?vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intéktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhdllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt ndr det #r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 315 kr/lgh for 2017, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostidder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr 1 normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsforenings rénteintdkter skattefria till den del de ér hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhdlisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fro m 2015 och baseras pa
foreningens stadgar. Detta innebdr att drets avséttning och iansprékstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ar. ~
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintakter

Intikter el

Intdkter vatten

Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Fastighetsskatt, atervunna kundfordringar och 6vriga intikter

Not 4 Drift

Fastighetsskitsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhéllning
Férvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhall

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen
Utfort underhill installationer

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier ,forbrukningsmtr] och hyra méateslokaler

Telefon och porto mm

Konsultkostnader, juridiskarvode, bankkostnader och &vrigt
Bolagsverket, arsredovisningar, mm

Forenings - och medlemsaktivitet

‘s C\
(o \ e

2017
1880472
1 848 691

180 373
17 244
12076

3938 856

2017-12-31
144 601
144 601

2017
408 702
267 180

342709
262 379
132301
156 970
125 057

62 091
220520

2148
45616

2025673

2017

2017
71194
17 575
46 086
14 291

5020

154 166

9(16)

2016

1861 836
1795 217
176 345

17 677

_ 14183
3865258

2016-12-31
146 920
146 920

2016
308 721
185 495

340 489
247 263
136 036
157 818
127 327

60 325
218 734

2039
40323

1824 570

2016
177 745
16 706
194 451

2016
3874
24 316
3400
13 263
5020
49 873
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Not 7 Personalkostnader
Foreningen har inga anstidllda.
Viceviird har varit Mats Holst

Arvoden, l6ner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Styrelsearvoden enligt stimmobeslut

Vicevird

Sociala kostnader fortroendevalda

Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader

Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Byggnader
Inventarier

Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Summa

Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader:
Taxeringsvérde mark:

Ay i
J 0o ~

2017 2016

80 275 62 519

= 19 992

25128 22663

105 403 105 174

1866 4413

107 269 109 587

2017 2016

589 209 571 443

) 22814 21488

612 023 592 931

2017 2016

R 797

563 707

2017 2016

391 851 756 816

- L

394 423 763 458

2017-12-31 2016-12-31

43 548 788 43 448 719

628 255 171 690

-71 621

44177 043 43 548 788

-4 888 914 -4 365 512

48 041

589209 571443

-5478 123 -4 888914

38698920 38 659 874

10980260 10 980 260

49 679 180 49 640 134

36 400 000 36 400 000

13 855 000 13 855 000
N~
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Not 12 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid drets bérjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat viirde vid adrets slut

Not 13 Pagdende nyankiggningar

Investering innergéardar

Redovisat viirde vid drets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Ovriga kort.fodringar arvoden inkl.sociala kostn. 2017

Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsikring

Kabel-tv

Gemensamhetsel och kallvatten
Ovriga upplupna intakter
Medlemsskap bostadsritterna
Fordran moms

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehdallning vid arets birjan
Av styrelsen beslutad avsittning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehéllning vid arets slut

QA
‘\,}/ “J

2017-12-31

293 075
10 038

303113

-197 049

2017-12-31
43713

43 713

2017-12-31
36 140
20
36 441

2017-12-31
64 228
10991
69 827
5481
5020
44 470

200017

2017-12-31
256 708
150 765

407 473

11(16)

2016-12-31

293 075

293 075

-175 561
__2LAd8
el

96 026

2016-12-31

2016-12-31
26 284
209

26 493

2016-12-31
62 091

10 818

73 961
35294
5020
57572

244 756

2016-12-31
300 394
150 765

 -194451

256 708
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rdiinta
Nordea 2018-03-26 0,56%
Nordea 2018-03-26 0,56%
Nordea 2018-01-25 0,60%
SWBK 2018-06-20 2,10%
SWBK 2020-06-17 1,81%

Nista &rs amortering berdknas uppga till
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppgé till
Om fem &r beréknas nuvarande skulder uppga till

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del avlangfristig skuld ( nésta ars beréknade amorteringar)

Not 19 Ovriga skulder
Personalens kallskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror

Borevision

El

Fjdrrviarme

Renhallning

Ovrigt

Not 21 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stillts for egna skulder

Stiillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualférpliktelser

)

o .

12(16)

2017-12-31 2016-12-31
6 240 000 6368 000
6 240 000 6368 000
3 800 000 3 800 000
6 720 000 6960 000
7000 000 7000 000

-576 000 ~-576 000
29 424 000 29 920 000
2 304 000 2 304 000
27120000 27616000
29 424 000 29920 000
2017-12-31 2016-12-31
_ s76000 576 000
576 000 576 000
2017-12-31 2016-12-31
26332 17 301
27 484 17 694
86 996 76 309
140 812 112 024
2017-12-31 2016-12-31
70 344 5721
396 628 455 947
8 320 8320
31 803 31343
55011 43273
] 8 268
9633 a7
571739 557 589
2017-12-31 2016-12-31
37 950 000 37 950 000
37950 000 37950 000
Inga Inga

LU
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ¢ver ett avslutat rakenskapsar cch som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrdkning och noter.

Farvaltningsberéttelsen
Redoggr 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intédkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstémman foresld hur &rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgédngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestér av anldggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte ingar
1 foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehijande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsfors Gver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

Anliiggningstillgéingar
Ar de tillgangar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

Omsiitiningstillgdngar
Ska 1 allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de Jan som foreningen ska betala pa ldngre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig likviditet bedéms
utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméaga att betala aven de ldngfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors &rligen avsittningar f6r att sikerstéilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frén underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stillda sikerheter
Avser den sékethet som lamnats for erhéllna lan. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av ¢verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarstiihet for styrelsens ledaméter.

Vad #ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal ar att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet at
sina medlemmar (bostadsratishavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer &ver ekonomi och fory a]tn‘%%j-_(
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Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
ré.ttlgheler och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras 1 bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive ofikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsratisforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekomande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oakta bostadsrattsfarening (sk odkta
bostadsftretag) &r ett bostadsféretag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som géller
for ett odkta bostadsforetag,

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till 1 fastigheten,
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

En oikta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag respektive
ogkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrittsforeningar och deras
medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som ber med bostadsratt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pi obegrénsad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan arvas eller 6verlétas p& samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir
antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det dr formellt fel. Féreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till ldgenheten utan tidbegrénsning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening réder demokrati. En géng varje &r halls en foreningsstamma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och rétt att lamna motioner till stamman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rést.
Stamman #r foreningens hégsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle ddr man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska matas. Dér diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stalla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen

1 din lagenhet avgor du om och det ska géras smirre férandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méaste du ridfriga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstand innan
du gor négra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véirme och vatten samt underhall, avskrivningar, farsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéier som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hiiga belopp férekommer. Det 4r ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns ofiast en bestammelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjdlv sin hemforsékring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingdr dé i Arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgamna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfer ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pa sa bra satt som mejligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En férenings intékter bestdr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsratishavare allvarligt
férsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
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Bostadsrattsforeningen kan ofta fé betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overlatelseavtalet, vem som 4r képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overldtelse har féreningen ratt att ta ut en verlatelseavgift under férutsétiningarna att det stér i stadgarna.
Vem som ska betala overlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.
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REVISIONSPeratelse

Till féreningsstamman i Rudan 11, org. nr 769614-4216

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Rudan 11 fér ar 2017.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rattvisande
bild av foreningens finansiella stélining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningsiagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrékningen och balansrékningen for féreningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den av féreningen vald revisorns ansvar,

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rativisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, ndr sa &r tilampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal dr att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller pa fel. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet,
men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vésentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av ce-
gentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som #r fillrdckliga
och @ndamalsenliga f&r att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller &sidoséattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhdrande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocks& en slutsats, med grund i de inhamtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sddana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om fareningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den visent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Den av féreningen vald revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sskerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats | enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Revisionsberéttelse Rudan 11, org. nr 769614-4216, 2017
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning fir Rudan 11 for 4r 2017 samt av forsiaget till

dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i fSrvaltningsbersitelsen och beviljar styrelsens ledam6ter ansvarsfrihet

for rakenskapsérel.

Grund f&r uttalanden

Vi har ulf6rt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enl

igt denna beskrivs n#mmare i avsnitiet Revisoms ansvar. Vi ar obero-

ende i farhallande il foreningen enligt god revisorssed | Svenige. Vi som aukloriserad revisor har i Gvrigt fuligjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser all de revisionsbevis vi har inhimtat &r tillrsckliga och ndamalsentiga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvarel for forslaget till dispositioner be-
tréffande foreningens vinst eller fordust. Vid forsiag till utdelning inne-
fattar delta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfait-
ning och risker stélier pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stdlining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaitningen av
foreningens angelagenheter. Defta innefatiar bland annat att fortis-
pande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad sa att bokfringen, medelsforvait-
ningen och fdreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Virt mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon &tgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
meise som kan foranleda ersattningsskyidighet mot foreningen,
eller

— pé& nagot annat s&tt handiat i strid med bostadsrattslagen, tifl-
lémpiiga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgama.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst efler forlust, och darmed vart utialande om detta, 4r aft
med rimlig grad av sakerhet bedtma om forslaget ar forenligt med
bostadsraitslagen.

Rimfig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alftid kommer
att uppticka algarder eller frsummelser som kan foranieda ersatt-
ningsskyidighet mot foreningen, eller att ett forsiag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r frenligt med bostadsrattsia-
gen.

Lueiden =M /S 2O

Som en del av en revision enligl god revisionssed | Sverige anviinder
den auktoriserade revisom professionellt omddme och har en pro-
fessionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen
av forvaltringen och forslaget till dispositioner av fSreningens vinst
eller forlust grundar sig framst p& revisionen av rakenskaperna, Vilka
tillkommande granskningsétgéirder som utfors baseras pa den aukto-
riserade revisoms professionella bedomning och tvriga valda reviso-
rers bedbmning med utgéngspunkt i risk och vasentiighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana lgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamhelen och dar avsteg och
bvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation,
Vi gér igenom och privar fattade besiut, besltsunderiag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som #r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart ultalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betriiffande foreningens vinst eller foriust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.
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w&\\gjge— dharvan Mysesfosu

Monika Lindgren Monica Wennstrom

Auktoriserad revisor, KPMG AB
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