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Styrelsen for BRF Piggvaren 3 far hirmed

Forvaltningsberattelse sz i

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i fésreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende eller fritidsboende om inte
annat sérskilt avtalats, och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt séte p& Gotland.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddarmed en ékta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2015-02-03. Nuvarande ekonomiska plan registrades 2016-04-08 och nuvarande
stadgar registrerades 2016-04-04. Fastigheten fardigstélldes under 2017 med inflyttning under juni 2017.

Arets resultat #r ligre 4n foregdende ar p.g.a. hogre rintekostnader.
Foreningens likviditet har under &ret forédndrats frn 229% till 306%.

I resultatet ingar avskrivningar med 3 605 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 978 tkr. Avskrivningar
péverkar inte féreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen #ger fastigheten Piggvaren 3 sedan 2017-06-01 i Region Gotland. P4 fastigheterna finns 1 byggnad med 56
ligenheter samt 1 géstligenhet. Byggnaderna dr uppforda 2016/2017. Fastighetens adress dr S:t Goransgatan 1 A-J i
Visby.

Fastigheten dr fullvirdeforsékrad i Dina Forsékringar.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingar i foreningens
fastighetsforsikring.

Liigenhetsfordelning
1ro.k. 2r.o.k. 2,5r.0k. 3r.o.k. 4rok. 5r.o.k. Summa
2 16 15 18 4 1 56
Dessutom tillkommer
Mc Garage P-platser
5 18 59
Arets taxeringsvirde 81200 000 kr
Foregéende ér taxeringsvérde 56 800 000 kr
Totala bostadsarea 4072 m2
Total tomtarea 8 165 m2

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

R
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Teknisk status

Arets reparationer och underhll: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Under verksamhetsaret gjordes en tvaérsbesiktning
varefter ett antal fel atgirdades pa entreprendrens bekostnad. Foreningen har dédrutover utfort reparationer for 54 och
planerat underhall for 0. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets utférda underhdll”.

Foreningen tillimpar sd kallad komponentavskrivning vilket innebér att underhall som é&r ett utbyte av en komponent
innebdr att utgiften for erséttningskomponenten aktiveras och skrivs av enligt en faststélld komponentavskrivningsplan.
Den ersatta komponentens anskaffningsvérde och ackumulerade avskrivningar tas bort ur balansrékningen.
Underhallsplan:Styrelsens bedémning visar pa ett underhéllsbehov pa 122 tkr per &rbaserat pa den ekonomiska planen.

Auvsittning for verksamhetsaret har skett med 30 kr/m?2.

Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse
Ordinarie ledamédter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Gunnar Oberg Ordfsrande 2020
Olof Nellgard Ledamot 2020
Thomas Kéhn Ledamot 2020
Agne Andersson Ledamot 2021
Elisabeth Wesselson Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Margareta Persson Suppleant 2020
Helena Uddholm Suppleant 2020

Revisorer och évriga funktionérer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Grant Thornton Auktoriserad revisor 2020
Valberedning Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Hans Brandstrom Sammankallande 2020
Anette Nyman 2020
Tommy Karlén 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.

Styrelsen har under aret hallit tio protokollférda sammantrédden.

Foreningens arsstimma holls den 2 maj 2019. Den 30 maj holls en gérdsfest och den 12 december gloggmingel.
Under éret har tre laddstolpar med vardera tva uttag for laddning av elbilar installerats pé foreningens parkering. Den
totala kostnaden uppgick till 195 000 kr varav 74 000 kr erhéallits i statlig Klimatklivet-stod. Féreningens

nettoinvestering 121 000 kr skrivs av pa tio ar. For hantering av laddstolparna har avtal tréffats med Vattenfalls laddnét
InCharge.

Viasentliga hdndelser under rakenskapsaret
Under ridkenskapséret har inga hindelser intrdffat som paverkar féreningens ekonomi pa ett sétt som visentligt skiljer
sig frén den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets bérjan uppgick foreningens medlemsantal till 94 personer. Arets tillkommande medlemmar uppgar
till 4 personer. Arets avgéende medlemmar uppgér till 6 personer. Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér

till 92 personer.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat att hoja avgiften med 2 %.

Arsavgifterna 2019 uppgar i genomsnitt till 621 kr/m?/Ar.

Baserat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 2 $verlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 5 st.)

Flerarsoversikt
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-@- Driftkostnader, kr/m?

-+ Driftkostnader exkl underhall, kr/m2

2017

2018

& Rinta, ke/m2

Resultat och stiillning (tkr) 2019 2018 *2017
Nettoomséttning 2970 3013 1761
Resultat efter finansiella poster -2 627 -2 552 -1638
Arets resultat -2 627 -2 552 -1638
Resultat exklusive avskrivningar 977 1049 162
Resultat exklusive avskrivningar

men inklusive avséttning till

underhalisfond 855 927 91
Avsittning till underhalisfond kr/m? 30 30 18
Balansomslutning 224 307 227 430 230 455
Kassaflode, indirekt metod 295 607 -2 821
Soliditet % 79 80 80
Likviditet % 306 247 147
Arsavgifisniva for bostader, kr/m? 621 621 346
Driftkostnader, kr/m? 330 363 170
Driftkostnader exkl underhail, kr/m? 330 363 170
Rinta, kr/m? 150 132 81
Underhallsfond, kr/m? 78 48 18
Lan, kr/m? 11 11 11
Skuldkvot % 13,98 14,00 24,5

*Galler endast 7 manader
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Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintdkter mm som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhéllsfond Balanserat resultat Arets resultat
Belopp vid érets borjan 185 975 000 193 420 -2 718 650 -2 551 825
Disposition enl. arsstimmobeslut -2 551 825 2 551 825
Reservering underhallsfond 122 160 -122 160
Ianspréktagande av underhallsfond 0 0
Arets resultat -2 627 664
Vid arets slut 185 975 000 315 580 -5 392 635 -2 627 664

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat -5270 475
Arets resultat -2 627 664
Arets fondavsittning -122 160
Summa -8 020 298

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning - 8020298

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékning med
tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2970508 3013408
Ovriga rorelseintikter Not 3 297 263 326 193
Summa rorelseintéakter 3267771 3 339 601
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -1 341 839 -1478 478
Ovriga externa kostnader Not 5 -248 603 -200217
Personalkostnader Not 6 -92 000 -40 720
Avskrivningar materiella anlédggningstillgdngar Not 7 -3 605 234 -3 601 201
Summa rorelsekostnader -5 287 676 -5 320 616
Rorelseresultat -2 019 905 -1 981 015
Finansiella poster
Resultat frén andelar i koncernforetag 0 -26 135
Ovriga rinteintékter och liknande resultatposter Not 8 4 555 376
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -612 313 -545 051
Summa finansiella poster -607 758 -570 810
Resultat efter finansiella poster -2 627 664 -2 551 825
Arets resultat -2 627 664 -2 551 825
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anliggningstillgingar

Materiella anlidggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 221904 122 225505323
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 116 967 0
Summa materiella anliggningstillgangar 222 021 089 225 505 323
Summa anléiggningstillgdngar 222 021 089 225 505 323

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 22 1322
Ovriga fordringar Not 12 54 653 9572
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 13 100 480 77178
Summa kortfristiga fordringar 155 154 88 072

Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 2 131755 1 836 529
Summa kassa och bank 2 131 755 1 836 529
Summa omsittningstillgangar 2286 909 1924 601
Summa tillgangar 224 307 998 227 429 925
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 185975 000 185975 000

Fond for yttre underhall 315 580 193 420

Summa bundet eget kapital 186 290 580 186 168 420

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5392 635 -2 718 650

Arets resultat -2 627 664 -2 551 825

Summa fritt eget kapital -8 020 298 -5270 475

Summa eget kapital 178 270 282 180 897 945
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 45290 535 45 690 535

Summa langfristiga skulde 45290 535 45 690 535

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 400 000 400 000

Leverantorskulder 6352 81 862

Ovriga skulder Not 16 29 494 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 311335 359 582

Summa kortfristiga skulder 747 181 841 444

Summa eget kapital och skulder 224 307 998 227 429 925
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Kassaflodesanalys

2019-12-31 2018-12-31

Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -2 627 664 -2 551 825
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 3 605234 3601201

Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore

fordndringar av rorelsekapital 977 571 1049 376
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -67 082 -1 354

Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -94 263 -73 562

Kassaflode frén den 16pande verksamheten 816 225 974 460
Investeringsverksamheten

Investeringar i installationer -121 000 0

Summa kassaflode fran investeringsverksamheten -121 000 0
Finansieringsverksamheten

Foréndring av skuld -400 000 -400 000

Kortfristiga placeringar 0 32 835

Kassaflode fran finansieringsverksamheten -400 000 -367 165

Arets kassaflode 295 225 607 295

Likvidamedel vid arets borjan 1 836 529 1229234

Likvidamedel vid arets slut 2131754 1 836 529
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beloper pa rakenskapséret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att & de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning.

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagéende i balansrékningen till dess att arbetena
fardigstillts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har védrderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vdrdering upptagits till belopp varmed de beriknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pd ursprungliga anskaffningsvirden och beriknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende véirdenedgéng.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas som tillgang i balansrakningen nér det pa basis av tillgénglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller foreningen och att
anskaffningsvérdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt

Markvirdet &r inte foremal for avskrivningar

Avskrivning sker linjart over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod eftersom det aterspeglar den forvéntade
forbrukningen av tillgingnes framtida ekonomiska fordelar. Avskrivningen redovisas som kostnad i resultatrakningen.

Hinsyn har tagits i berdknat restvérde, faststéllt vid anskaffningstillféllet i da rddande prisniva.

Materiella anldggningstillgdngar Ar

Byggnader 10-120

Byggnaderna bestér av ett antal komponenter med olika nyttjandeperioder. Huvudindelningen &r byggnader och mark.
Ingen avskrivning sker pA komponenten mark vars nyttjandeperiod bedéms som obegransad. Byggnaderna bestar i flera
komponenter vars nyttjandeperiod varierar.

Foljande huvudgrupper har identifierats och ligger till grund for avskrivning byggnader:
- Stomme: 120 ar
- Installationer, koksinredning, vdrme, VA 30-50 &r
- Inre ytskikt 25 ar
- Yttre ytskikt, fasader, yttertak mm 50-80 &r
- Installationer, 10 &r

1 | ARSREDOVISNING BRF Piggvaren 3 Org.nr: 7696295067



Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostdder 2523108 2 530 306
Hyror, garage 163 800 187200
Hyror, p-platser 283 600 303 100
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder 0 -7 198
Summa nettoomsittning 2970 508 3013 408

Not 3 Ovriga rorelseintékter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv-avgifter 153 888 153 888
InCharge 5917 0
Panter, overlatelser och géstlgh (33 950 kr) 38 541 30 713
Fakturerade kostnader 900 1080
Ovriga ersittningar (Geab) 0 32 682
Parkster 67370 82 527
Andrahandsuthyrning 30 647 25303
Summa dvriga rorelseintdkter 297 263 326 193

Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Reparationer -53 870 -114 087
Forsékringspremier -46 999 -38 734
Kabel- och digital-TV -149 041 -154 032
Obligatoriska besiktningar 0 -23 250
Sno- och halkbekdmpning -32 501 -37 530
Forbrukningsinventarier -16 520 -35 129
Vatten -164 961 -241 921
Fastighetsel -83 633 -88 679
Uppvéarmning -400 996 -372 067
Sophantering och dtervinning -110 452 -116 241
Forvaltningsarvode drift -282 866 -256 808
Summa driftkostnader -1 341 839 -1 478 478
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Not 5§ Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Forvaltmingsarvode administration -81 902 -88 132
Resekostnader -2250 0
IT-kostnader -1 545 -5 710
Arvode, yrkesrevisorer -20 691 -31 750
Ovriga forvaltningskostnader -29 161 -28 608
Kreditupplysningar -1125 -3375
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -5091 -8 840
Kontorsmateriel -1124 -3 265
Telefon och porto -4 830 -2 261
Konsultarvoden (2 ars besiktning) -98 233 -26 125
Bankkostnader -2 650 -2 150
Summa ovriga externa kostnader -248 603 -200 217
Not 6 Personalkostnader
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -75 206 -32 750
Sociala kostnader -16 794 -7970
Summa personalkostnader -92 000 -40 720
Medelantalet anstéllda har under &ret varit O personer.
Not 7 Avskrivningar av materiella
anldggningstillgangar
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -3 601 201 -3 601 201
Avskrivning Installationer -4 033 0
Summa avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -3 605 234 -3 601 201
Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande poster
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rinteintdkter fran likviditetsplacering 4 465 50
Ranteintikter frén hyres/kundfordringar 90 326
Summa dvriga ranteintdkter och liknande resultatposter 4 555 376
Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter
2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -612 299 -544 685
Ovriga réntekostnader -14 -366
Summa rantekostnader och liknande resultatposter -612 313 -545 051
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
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2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 218 492 525 218 492 525
Mark 12 414 600 12 414 600
230 907 125 230 907 125
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 230 907 125 230 907 125
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -5401 801 -1 800 601
- 5401 801 -1 800 601
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -3 601201 -3 601 201
-3 601 201 -3 601 201
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -9 003 002 -5401 801
Restvéarde enligt plan vid arets slut 221904 123 225 505 324
Varav
Byggnader 209 489 523 213 090 724
Mark 12 414 600 12 414 600
Taxeringsvarden
Totalt taxeringsvéarde 81 200 000 56 800 000
varav byggnader 63 000 000 41 000 000
varav mark 18 200 000 15 800 000
Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden
2019-12-31 2018-12-31
Arets anskaffning
Installationer 121 000
121 000 0
Summa anskaffningsvarde vid arets boérjan 121 000 0
Arets avskrivningar
Installationer -4 033
-4 033 0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4 033 0
Restvérde enligt plan vid arets slut 116 967
Varav
Installationer 116 967 0



Not 12 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 48 736 9572
Andra kortfristiga fordringar 5917 0
Summa Ovriga fordringar 54 653 9572
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 14 226 13 548
Forutbetalt férvaltningsarvode 53071 50 794
Forutbetald renhéllning 19313 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 12 840 12 836
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1030 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intédkter 100 480 77 178
Not 14 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel 1530282 1 494 044
Transaktionskonto 601 473 342 485
Summa kassa och bank 2131755 1836 529
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 45 690 535 46 090 535
Nista ars amortering pé langfristiga skulder till kreditinstitut -400 000 -400 000
Langfristig skuld vid arets slut 45 290 535 45 690 535

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsdndringsdag Ing.skuld

Nya lan/
Omsatta lan

Arets amorteringar

Utg.skuld

SEB 1,45% 2020-05-28 26 690 535,00 0,00 0,00 26 690 535,00
SEB 1,14% 2020-07-28 19 400 000,00 0,00 400 000,00 19 000 000,00
Summa 46 090 535,00 0,00 400 000,00 45690 535,00

*Senast kinda rintesatser

Under nésta rikenskapsar ska foreningen amortera 400 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld. Berdknad amortering de ndrmaste fem aren &r ca 1 600 000 kr.

Not 16 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Skuld fér moms 2783 0
Skuld sociala avgifter och skatter 26 161 0
Clearing 550 0
Summa 6vriga skulder 29 494 0

16 l ARSREDOVISNING BRF Piggvaren 3 Org.nr: 7696295067



Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna sociala avgifter 0 7 148
Upplupna réntekostnader 10 573 7614
Upplupna elkostnader 8183 7 830
Upplupna virmekostnader 48 389 49 142
Upplupna styrelsearvoden 0 22750
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 65421
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 244 190 199 677
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intékter 311 335 359 582
Stéllda sdkerheter 2019-12-31 2018-12-31
Foretagsinteckning 46 691 000 46 691 000

Visentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang

Sedan rikenskapsarets utgdng har inga handelser, som i vdsentlig grad péverkar féreningens ekonomiska stillning,

intr#ffat.

Styrelsens underskrifter

Vigbey ROLO-OZ -RO

Ort och d4tum
_~Gunnar Oberg Agne Andersson
;»/'1/{//%W/ 7 Zé
<_QOlofNell Thomas Kéhn
.f" \

Elisabeth Wesselson

Min revisionsberittelse har ldmnats den ZS' NArS 1020

t Gardelin/Auktoriserad revisor
/ Grant Thornton
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i Brf Piggvaren 3 i Visby
Org.nt. 769629-5067

Rappott om érsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av 4rsredovisningen for Brf Piggvaren 3 1
Visby for ar 2019.

Enligt min uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla viisentliga avseenden rittvisande
bild av féreningens finansiella stillning per den 31 december 2019 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ir férenlig med drsredovisningens ovriga
delar.

Jag tillstyrker dirfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Jag ir
oberoende i forhillande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat ér tillrackliga och
indamailsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar 4ven for den interna kontroll som den bedémer ir
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehdller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir s3 ir tillimpligt, om forhéllanden som kan paverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nigot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ir att uppni en rimlig grad av sikerhet om huruvida
irsredovisningen som helhet inte innehiller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och
att limna en revisionsberittelse som innehiller mina uttalanden.
Rimlig sikerhet 4r en hég grad av siikerhet, men 4r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvintas piverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

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

* identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga felaktigheter i
irsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag,
utformar och utfor granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhimtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ir
hogre 4dn for en visentlig felaktighet som beror pi misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller asidosittande av
intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av rsredovisningen. Jag
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhimtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller férhillanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
irsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhillanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehillet i irsredovisningen, diribland upplysningarna, och om
irsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

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

Z
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Rappott om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av irsredovisningen har jag dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Piggvaren 3 i Visby for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhéimtat ér tillrickliga och
indamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlspande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation 4r utformad si att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande siitt.

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd

Revisorns ansvar

Mitt mal betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nigot visentligt avseende:

* foretagit nigon Atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan foranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

* pi nigot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar, drsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och dirmed mitt uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet beddma om forslaget 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet ir en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka itgirder eller fsrsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte 4r forenligt med
bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk
instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig
frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utférs baseras pi min professionella
bedémning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det innebir att
jag fokuserar granskningen pi sddana dtgirder, omraden och
forhallanden som ir visentliga for verksamheten och dir avsteg och
dvertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation. Jag
gir igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
itgirder och andra férhillanden som ir relevanta for mitt uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har
jag granskat om forslaget ér forenligt med bostadsrittslagen.

Visby den £.5 /3 2020

Auktoriserad revisor



Att bo I BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans éger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsritt dger du rétten att bo i ligenheten.
Tillsammans med &vriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt &r att man gemensamt bestdémmer och tar ansvar for
sin boendemiljd. Det hir engagemanget skapar sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhéll kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mdjligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstémman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dir viljs ocksa styrelse for bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksé &rsavgiften sa att den técker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frigor som ska behandlas genom din rétt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som ldmnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har ritt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsadtid. Man har ocksa vardplikt av bostaden
och ska pé egen bekostnad hélla allt som finns inuti léigenheten i gott skick. Bostadsrétten kan séljas, drvas eller
Gverlatas pA samma sitt som andra tillgdngar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilligget
omfattar det utdkade underhéllsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestimmer vad som ska ing8 i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsédgare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostédder med huvudinriktning pé bostadsrétter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksa gemensamma upphandlingar av olika tjénster
t. ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet #r i sin helhet kvalitets- och miljdcertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten dr utférdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det #r viktigt att vara kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgdra véra dtagande. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska vér
péaverkan pé miljo.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas ritt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen dr foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den &rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansriikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr en typ av ekonomisk forening.

Folkrérelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhiillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ligenhet. Den &rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhll av foreningens fastighet (1dngsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa freningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hdndelser. Férvaltningsberittelsens innehdll
regleras i Bokforingsndamndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar dr av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forviig sé dr det en fSrutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen géller och vid premietidens slut
ir den nere i noll.

Upplupna intikter #r intékter som fSreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

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

Kortfristiga skulder
Skulder som fdreningen betalar inom ett r. Om en fond fr inre underhéll finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméaga att betala kortfiistiga skulder (t ex vatten, el, loner, brinsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgangarna storre n de
kortfristiga skulderna, r likviditeten tillfredsstidllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ér. I regel sker betalningen I6pande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intikterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under ret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen, Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhéllskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintékter. Ger ett matt p& hur skuldtyngd féreningen ér,
d.v.s. foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens 1angsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgéngar. Motsatt innebér att om en fSrening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgingar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stéllda s&kerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhélina lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéindas till den 18pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsriitternas grundavgifter etler andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Sver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skattefria till den del de dr hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r héinforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det l4gsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 ar, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att ridkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som fGreningen
behdver gdra. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mdjligt dtagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflsde av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det &r osiikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att kréivas for att reglera tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse &r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen ir en handling som ger bade langivare och kopare bra méjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 X lesbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Rumnfér hela Linel
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