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Foérvaltningsberittelse

Styrelsen fér HSB Brf Engelbrekt i Sollentuna, 769613-8895, far hdrmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019.

Verksamheten

Fastigheter

Féreningen innehar med &ganderétt fastigheten Sollentuna Traversen 20 i Sollentuna kommun.
Byggnaden, i vilken man upplater bostadslagenheter uppférdes 2009. Inflyttning skedde successivt
med start i juni 2009.

Foreningens firma ar HSB Bostadsrattsférening Engelbrekt i Sollentuna. Féreningen registrerades hos
Bolagsverket 2006-02-17 och ar ansluten till HSB Norra Stor-Stockholm.

Fastighetens areal uppgar enligt taxeringsbeskedet till 3 976 m?. Taxeringsvardet ar 90 000 tkr varav
byggnadsvardet &r 62 000 tkr och markvardet 28 000 tkr.

Fastigheten &r fullvardesférsékrad i Folksam.

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag enligt Inkomstskattelagen (1999:1229), eller
sa kallad akta bostadsrattsférening.

Beskrivning av fastigheten
Féreningen har uppfért en byggnad innehallande sammanlagt 59 bostadslégenheter.
Bostadshuset inrymmer féljande bostadslagenheter:

2 rok 23 st
3 rok 19 st
4 rok 17 st

Summa 59 st

Gemensamma utrymmen

1 st Styrelserum

1 st Tvéttstuga

1 st Forrad vid tvattstugan

1 st Wec-utrymme i anslutning till tvattstuga och styrelserummet
1 st Soprum for hushallssopor och kallsortering

3 st Barnvagnsrum med plats for laddning av rulistol

3 st Stadskrubbar

5st Cykelgarage mot parkeringen

Parkering

Samtliga parkerings och garageplatser inom gemensamhetsanlaggningen som bestar av Brf
Engelbrekt, Brf Traversen och Sollentunahem upplats till Aimo Park som i sin tur hyr ut platserna.
Totalt finns 110 garageplatser varav 5 ar avsedda fér motorcykel samt 106 uteparkeringsplatser.

Tv, telefoni och bredband
Brf Engelbrekt har avtal med Telia, alla fasta avgifter ingar i arsavgiften.

Forrad
Finns pa markplan och varierar i storlek mellan ca 2 och ca 4 kvadratmeter. Férradens storlek ar
férdelad efter Iagenhetsstorlek.

Ovrigt

Fastighetsbeteckning:  Sollentuna Traversen 20 i Sollentuna kommun
Adress: Engelbrekts vag 16-20

Fastighetsareal: 3 976 kvm

Fastigheten innehas med &ganderatt
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Bostadsarea: 4 443 kvm
Utformning: Lamellhus
Byggnadsar: 2009
Férvaltning

Teknisk férvaltning och fastighetsskétsel har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor-Stockholm.
Administrativ férvaltning har enligt avtal skétts av HSB Norra Stor-Stockholm.

Utemiljo, p-platser och garage skots i en gemensamhetsanléggning tillsammans med HSB Brf
Traversen och Sollentunahem.

Organisation

Styrelse

Ordinarie Styrelseledamoter

Anders Kvarforth Ordférande
Eva Strém Vice ordférande
Samuel Akogyeram Sekreterare
Sophie Alm Ledamot
Vasileios Manolopoulos Ledamot
Ylva Nyberg Ledamot
Olof Clementz HSB-ledamot
Styrelsesuppleanter

Anna-Lisa Ahlstrand

Vid kommande ordinarie féreningsstémma utgar mandattiden for Anders Kvarforth, Sophie Alm, Ylva
Nyberg och Anna-Lisa Ahlstrand,

Firmatecknare
Féreningens firma har under aret tecknats av styrelsen och Anders Kvarforth, Sophie Alm, Eva Strém
och Samuel Akogyeram, tva i férening.

Medlemmar
Féreningen hade vid arets slut 84 medlemmar varav HSB Norra Stor-Stockholm ar en.

Revisorer

Revisorer har varit Géran Lyman, vald av féreningen samt en revisor anstélld hos BoRevision AB,
utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning

Valberedning har varit Johan El-Ama och Nathali Sjéberg med Johan El-Ama som sammankallande.

HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige

Bostadsrattsforeningen ar medlem i HSB Norra Stor-Stockholm och har utsett representanter till
fullmaktige.
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Representation HSB Norra Stor-Stockholm fullméktige

Anders Kvarforth Ordinarie
Samuel Akogyeram Suppleant
Ekonomi

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning, tkr 3624 3 466 3390 3 401 3472
Arets resultat, tkr -1 381 -1 561 -1514 -1 624 -1 943
Fond for yttre underhall, tkr 1574 1455 1179 1010 932
Belaning, kr/kvm totalyta 5088 5212 5284 5 356 5410
Rantekéanslighet* 7,2 7,5 7,7 7,8 8,0
Soliditet, % 83 83 83 83 83
Arsavgifter bostader, kr/kvm 705 699 685 685 679
Utrymme f6r underhall- och 197 182 167 141 113

aterinvesteringar kr/kvm

*Rantekanslighet = Anger med hur manga procent intdkterna maste héjas (pa sikt) om lanerantorna
hojs med 1%.

**Utrymme underhalls- och aterinvesteringar = Berakningen visar hur mycket som aterstar av
intékterna nar I6pande drift, skatt och réntor ar betalda, till att ticka kostnader fér kommande
investeringar oh underhall. Bér vara 100-250 kr/kvm/ar.

Forandring av eget kapital

Fond fér Balanserat
Insatser  yttre underhall resultat  Arets resultat
Vid arets bérjan 125 990 000 1454 587 -6 964 232 -1 560 889
Vinstdisp. enl. stdmmobeslut 119 377 -1 680 266 1 560 889
Arets resultat -1 381 141
125 990 000 1573 964 -8 644 498 -1 381 141

De enskilt stérsta kostnadsposterna ar rantekostnader 479 tkr (573 tkr) och uppvarmning 383 tkr
(393 tkr).

Foreningen delar undercentral for fiarrvédrme med Brf Traversen och det &r Brf Engelbrekt som star
som fakturamottagare for driften av denna. Féreningarna delar dven andra gemensamma kostnader
bl.a. for Aptus lassystem. Brf Engelbrekt vidarefakturerar darefter Brf Traversen vilket resulterar i
kortfristiga fordringar i balansrékningen. Specifikation finns i not 10.

Foreningen vidarefakturerar hushallsel till medlemmarna samt kostnaden for el till
Aimo Park, Sollentunahem och brf Traversen.

Foreningen d&r momsregistrerad hos skatteverket eftersom féreningen bedriver skattepliktig
verksamhet i form av uthyrning av p-platser till andra &n medlemmar. Det ar Aimo Park som abonnerar
samtliga p-platser och garageplatser.

Foreningen visar ett negativt resultat pa 1 381 341. Av underskottet &r 2 052 009 kr féranlett av
metodbyte av avskrivningsmetod pa grund av nya redovisningsregler i enlighet med regelverket K3.
Foreningen tilldmpade tidigare progressiv metod for avskrivning av byggnaden, vilket inte langre ar
tillatet.

Styrelsen arbetar stédndigt med att minska kostnaderna for féreningen, samt att ha ekonomin i balans.

0N
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Handelser under aret

Foéreningsstimma
Ordinarie foreningsstamma har hallits 2019-05-06 i Sollentuna. P& stdmman deltog 15 st
rostberattigade medlemmar.

Styrelsemoten :
Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 hallit 13 protokollférda sammantraden.

Arlig besiktning

Besiktning utférs fortiépande enligt underhallsplanen.

Overlatelser
Av foreningens 59 st lagenheter har 12 st 6verlatits under aret.

Tidigare genomfort storre underhall och investeringar

Ar Atgird

2019 Forstéarkning av soprumsdorr, Kompletterat planteringar, omfogning klinkerplattor
samt byte takplattor i entréer

2018 Tvatt/malning cykelforrad, Malning av entréer i trapphus

2015 Stamspolning

2015 OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

Information

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 informerat medlemmarna via 9 st informationsblad.
Medlemmarna har dven via mail tillgang till en snabb kontakt till bade styrelsen och forvaltaren pa HSB
Norra Stor-Stockholm.

Ovriga forbattringar

Under aret har féreningen fogat om klinkerplattor i entréerna, forstarkt gangjérn soprumsdérr, bytt
trasiga takskivor samt utfért omplanteringar och féryngring av grénytor mot parkeringen samt pa
innergarden.

Styrelsen har under aret arbetat med kvarvarande besiktningspunkter den sista defekt skarmglas ar
nu atgardad.

Styrelsen har upphandlat ny entreprendr for stadningen, Ready Steady Clean tog éver uppdraget
den 1 April.

GA méten

Styrelsen har under verksamhetsaret 2019 deltagit i 2 st protokollférda sammantraden.

Under aret har boendeparkering inforts for manadsbiljett, atgardat planteringar, utfort Iacksékning och
tatning av lackage i garage.

Omférhandling av avtal med Aimopark har genomfoérts. | det reviderade avtalet som galler fér en 5 ars
period from 1 jan 2020 kommer Aimo Park genomféra malning av linjer, ytterligare 3-4 mc platser med
lasankare, installation av 10 laddplatser, installation av ny garageport samt led belysning i garaget.Det
nya arrendet till GA blir 696 000 per ar.

0.
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Framtida utveckling

Budget for nasta rdkenskapsar

Budgeten visar pa ett resultatutfall efter finansiella poster pa -1 733 tkr. Beraknad avséttning till yttre
underhallsfond enligt budget uppgar till 248 tkr.

Enligt styrelsens beslut hdjs avgifterna fér 2020 med 1 %.

Planerade underhall och investeringar
De kommande aren planeras féljande storre underhallsarbeten och investeringar

Ar Atgard

2020 Stamspolning

2020 Ommalning entréportar

2021 OVK (obligatorisk ventilationskontroll)

2024/2025 Byte hisslinor, ommalning trapphus, byte maskiner tvattstuga

2029 Byte undercentral fér vdrme och varmvatten, byte belysning samt takflaktsystem.

Omfogning klinker och mosaik i trapphus

Forslag till resultatdisposition

Belopp i kr

Till arsstamman férfogande star féljande medel
Tidigare ars balanserade resultat -8 644 498
Arets resultat -1 381 140

-10 025 638
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Att disponera ‘ -10 025 638
Overféring fran fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad for underhall 14 200
Overforing till fond for yttre underhall enligt underhallsplan -155 000
Balanserat resultat efter disposition -10 166 438
Fond for yttre underhall
Fond for yttre underhall vid arets slut 1573 964
Arets forandring enligt ovanstéende disposition 140 800
Fond for yttre underhall efter forslag till stimmobeslut 1714 764

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterf6ljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande noter.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31

Rérelseintékter

Nettoomsattning 2 3624 169 3 466 257

Rérelsekostnader

Driftskostnader 3 -2 232 570 -2 045 756

Planerat underhall 4 -14 200 -128 623

Fastighetsskatt -39 414 -40 591

Avskrivningar 5 -2 241 658 -2 240 763
-4 527 842 -4 455 733

Rorelseresultat -903 673 -989 476

Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter 6 2224 1758

Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -479 692 -573 171

-A77 468 -571 413
Arets resultat -1 381141 -1 560 889
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Balansrékning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och ombyggnader 8 125 226 805 127 455 466

Mark 12 923 526 12 923 526

Markanlaggningar 9 90 980 103 977
138 241 311 140 482 969

Summa anlaggningstillgangar 138 241 311 140 482 969

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 191 393 133 178

Avrakningskonto HSB 2208 882 2055 721

Ovriga fordringar 10 290 206 159 187

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 130 092 59 779

2820573 2 407 865

Kassa och bank 12 5 564 3676

Summa omséttningstillgangar 2826 137 2411 541

SUMMA TILLGANGAR 141 067 448 142 894 510
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Balansréakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 125 990 000 125 990 000
Fond fér yttre underhall 1573 964 1454 587
127 563 964 127 444 587
Fritt eget kapital
Balanserad resultat -8 644 498 -6 964 232
Arets resultat -1 381 141 -1 560 889
-10 025 639 -8 525 121
Summa eget kapital 117 538 325 118 919 466
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13 15 467 875 16 257 875
15 467 875 16 257 875
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 7 140 000 6 900 000
Leverantdrsskulder 258 916 143 975
Skatteskulder 3457 4628
Ovriga kortfristiga skulder 15 49 197 35533
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 609 678 633 033
8 061 248 7717 169
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 141 067 448 142 894 510
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Kassaflédesanalys

2019-01-01- 2018-01-01-
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -1381 141 -1 560 889
Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
Avskrivningar 2 241 659 2240 763
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére 860 518 679 874
férandringar av rérelsekapital
Kassafléde fran fordndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -259 549 -314
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 104 079 135 308
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 705 048 814 868
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten -
Finansieringsverksamheten
Amortering av langfristiga skulder -550 000 -320 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -550 000 -320 000
Arets kassafléde 155 048 494 868
Likvida medel vid arets bérjan 2 059 397 1 564 529
Likvida medel vid arets slut 2 214 445 2 059 397
Likvida medel

2019-12-31 2018-12-31
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrékning HSB 2208 882 2055721
Kassa och bank 5 563 3676

2214 445 2 059 397
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Noter

Not 1 Redovisnings- och védrderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Ovriga tillgdngar och skulder har upptagits till anskaffningsvérden dar inget annat anges.
Fordringar tas upp till de belopp varmed de ber&knas inflyta.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebéar att
féreningen redovisar intakter till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsprinciper for anlaggningstillgangar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider
och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.
Nyttiandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 till 120 ar. Komponentindelningen har
genomférts med utgangspunkt i vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter, men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Anldggningstillgangar Avskr. plan % Slutar
Byggnader Komponentavskrivning 1,6 2128
Markanlaggningar Linjar 10 2026

Fastighetens anskaffningsvarde

Foreningen kopte samtliga aktier i Fastighetsbolaget lliaden 1 Mark AB, vilket &gde fastigheten,

for 4 590 474 kr. Aktiebolaget salde verksamheten den 28 februari 2009 fér bokfort varde 103 474 kr
till foreningen varefter vardet har 6verforts till fastigheten med motsvarande belopp. Efter dessa
atgarder motsvarar fastighetens redovisade varde, vid forvarvstillfallet, marknadsvardet.

I slutet av 2009 tog FAR SRS policygrupp fram ett uttalande, Redu 9 Bostadsrattsféreningars forvarv,
vilket inte medfér nedskrivning som belastar resultatet och gér det enklare att forsta féreningens
stéllning. Enligt det alternativa séttet verfors évervardet for aktierna direkt till fastigheten.

Sedan 2010 ar forvarvet redovisat i enlighet med detta alternativa satt. Féreningen har i och med det
en uppskjuten skatteskuld. Om foéreningen skulle sélja fastigheten uppstar en skatt, enligt

dagens skattesats, om 1 003 520 kr. Da féreningen inte har for avsikt att salja fastigheten

varderas den uppskjutna skatteskulden till O kr.

Pagaende ombyggnad
Ny-, till- eller ombyggnad redovisas som pagaende i balansrakningen till dess att arbetena fardigstallts.
Réantekostnader avseende ny-, till- eller ombyggnad tillgangsfors.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition och
baseras pa foreningens underhalisplan. Minimiavsattning regleras i stadgarna.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsférening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Ranteintékter &r
skattefria till den del de &r hanforliga till féreningens fastighet. Beskattning sker av andra
kapitalinkomster, samt i férekommande fall inkomster som inte &r hanforliga till fastigheten. Efter
avrakning av eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Darutover betalar foreningen kommunal fastighetsavgift motsvarande 1 377 kr per lagenhet, samt
fastighetsskatt motsvarande 1 % av taxeringsvéardet pa lokaler.
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Ovriga bokslutskommentarer

2019 2018
Féreningen har inte haft ndgra anstallda under aret
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 20 000 19 996
Métesarvode 76 000 52 000
Arvode foreningsvald revisor 3000 3000
Ovriga arvoden och erséttningar 15 000 15 000
Social kostnader 31086 23 848
145 086 113 844
Not 2 Nettoomsittning
2019 2018
Arsavgifter bostéder 3 133 966 3 105 696
Hyresintakter garage och p-platser 154 612 116 150
Forsakringsersattning 30 154 -
Vidarefakturering kostnader 35010 9 376
Parkeringsintakter 42 181 18 404
Intékter el 222 803 214 679
Ovriga intékter 5443 1951
3624 169 3 466 256
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 178 730 160 365
Lépande underhall 141 477 109 149
El 314 429 320 184
Uppvarmning 382 371 393 912
Vatten 159 299 144 458
Sophamtning 91 356 71268
Fastighetsférsakring 41 810 38713
Stadning _ 95 948 52 563
Forvaltningskostnader 336 507 290 465
Extern revision 9763 8 900
Personalkostnader 145 086 113 844
Kabel-TV 232 956 224 753
Ovrig drift 102 838 117 182
2232 570 2 045756
Not 4 Planerat underhall
2019 2018
Omfogning klinkerplattor 14 200 -
Utfért underhall ventilation - 11 560
Utfért underhall varme - 55 000
Utfért underhall markytor, cykelforrad - 62 063
14 200 128 623
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Not 5 Avskrivningar

Byggnader
Markanldggningar

Not 6 Rénteintdkter och liknande resultatposter

Rénteintakter avréakningskonto HSB
Ovriga ranteintakter

Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader for langfristiga skulder

Béntekostnader swapavtal
Ovriga réntekostnader

Not 8 Byggnader och ombyggnader

Ackumulerade anskaffningsvérden :
-Vid arets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa bokfort vidrde byggnader och ombyggnader

Taxeringsvérde
Byggnader - bostader

Mark - bostader

Summa taxeringsvarde

12(15)

2019 2018

2228 661 2228 661
12 997 12 102
2241 658 2240763
2019 2018

1984 1691

240 67

2224 1758

2019 2018

244 601 176 280
234 448 396 884
643 7

479 692 573 171
2019-12-31 2018-12-31
139436000 139 436 000
139436000 139 436 000
-11 980 534 -9 751 872
-2 228 661 -2 228 661
14209195  -11980 533
125226 805 127 455 467
62 000 000 52 000 000
62 000 000 52 000 000
28 000 000 19 800 000
28 000 000 19 800 000
90 000 000 71 800 000
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Not 9 Markanlaggningar
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2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 122 188 122 188
122 188 122 188
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -18 211 -6 109
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -12 997 -12 102
-31 208 -18 211
Redovisat varde vid arets slut 90 980 103 977
Not 10 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1711 224
Ovriga fordringar 14 243 -
Ovriga fordringar, vidarefakturering férbrukning gemensamhetsanl. 274 252 158 963
290 206 159 187
Not 11 Foérutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv och bredband 17 969 17 969
Fastighetsférsakring 44 319 41810
Ovrigt, fordran Aimo park parkeringsintékter 67 804 -
130 092 59 779
Not 12 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Kassa 2 066 179
Bankkonto 3498 3497
5564 3676
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Léneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 3978 87 92744 1,15 2022-02-16 6 350 000 6 500 000
Nordea 3978 88 41473*1,15 2020-06-29 6 500 000 6 500 000
Nordea 3978 88 41481 1,0 2021-06-16 6 500 000 6 500 000
Nordea 3978 88 59305 1,29 2022-10-19 3257 875 3 657 875
*lanet I6per med 3 man stibor. Rantan har sékrats via sk swapavtal.
Avtalet forfaller 2020-06-30.
22 607 875 23 157 875
Nasta ars beréknade amortering -7 140 000 -6 900 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 467 875 16 257 875
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 19 407 875 21157 875
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Fastighetsinteckningar
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2019-12-31 2018-12-31
Uttag pantbrev i fastighet 26 473 000 26 473 000
Stéllda panter for skulder till kreditinstitut 26 473 000 26 473 000
Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars berédknade amortering) 7 140 000 6 900 000
7 140 000 6 900 000
Not 15 Ovriga kortfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Mervéardesskatt 49 197 33639
Ovriga kortfristiga skulder - 1894
49 197 35533
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 286 720 256 763
Upplupna rantekostnader 12 557 10 590
Upplupen el 66 150 78 947
Upplupen vatten 26 931 24 583
Upplupen varme 106 756 116 355
Upplupen sophdmtning 10 839 8181
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 99 725 137 614
609 678 633 033
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Engelbrekt, org.nrr. 769613-8895

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Engelbrekt for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

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 sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa misstag, och att l3mna en revisions-
beréttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en
hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som
utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter
kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag och anses
vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljid av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen,-daribland.upplysningarna, ...
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisnings-lagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

3.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Engelbrekt for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s& att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande séatt.

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
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

G'Eran Lyman

Erik Davidsso::
BoRevision AB

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



Avsattningar till underhallsfond 20 ar framat

Diagrammet visar att foreningen avsatter nagot mer dn de uppskattade behoven enligt
underhéllsplan. Ar 2039 behéver foreningen utoka sina 1an med 800 000 for att ticka
investeringen av nya hissar. I denna underhallsplan ingar dven underhall av
gemensamhetsanldggningar (garage, parkering, gard samt varme- och elcentral).
Foreningen vill med denna avsattning sidkra framtida behov.
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2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

® Ackumulerad
Avsdttning

® Ackumulerad
kostnad

Stora underhallsposter:

2020/2021 Stamspolning och Obligatorisk Ventilationskontroll

2024 /2025 Byte hisslinor, ommalning trapphus, byte maskiner tvattstuga.
2029/2030 Styr och regler utrustning undercentral, byte takfliktsystem, omfogning
klinker och mosaik i trapphus, byte lassystem portar och tvattstuga, justering fonster
samt fonsterdorrar samt byte trappbelysning.

2034 byte takpapp, byte belysning exteriort. Byte undercentral for varme och
varmvatten

2039 byte hissar inklusive styrsystem




