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Dagordning vid arsstdmma

1. Stammans 6ppnande

2. Godkannande av dagordning

3. Val av ordférande vid stamman

4. Anmalan av styrelsens val av protokollférare

5. Val av tva justeringsman

6. Fraga om stamman blivit i behorig ordning utlyst
7. Faststallande av rostlangd

8. Styrelsens arsredovisning

9. Revisorernas berattelse

10. Faststallande av resultat- och balansrékning
11. Beslut om resultatdisposition

12. Fraga om ansvarsfrihet for styrelseledaméterna
13. Arvode 4t styrelsen och revisorerna

14. Val av styrelseledaméter och suppleanter

15. Val av revisor och suppleant

16. Val av valberedning

17. Arenden enligt § 16

18. Stammans avslutande
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Styrelsen for BRF Langdngen 13 far

Forvaltningsberattelse oo iwmioiear

rdkenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
erséttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgor ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2004-07-22. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 2004-12-18 och nuvarande
stadgar registrerades 2004-08-04.

Foreningen har sitt séte i Goteborgs kommun.
Avets resultat 4r 142 tkr bittre dn foregiende ar. Forandringen beror frémst pd ldgre driftkostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har minskat jamfort med foregaende ar beroende pé ligre reparation- och
uppvirmningskostnader. Réntekostnaderna har minskat négot.

I resultatet ingér avskrivningar med 183 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 409 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppagifter

Foreningen #ger fastigheten Kvillebacken 4:12 i Géteborgs kommun. Pa fastigheten finns 1 byggnad med 22 ligenheter
samt 1 uthyrningslokal. Byggnaden &r uppford 1984. Fastighetens adress &r Langéngen 13 A-13 B i Goteborg.

Fastigheterna r fullvirdeforsékrade i Folksam.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsréttsinnehavarna.

Liigenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok Summa

6 10 6 22

Dessutom tillkommer:

Lokaler
1
Total tomtarea: 1346 m?
Total bostadsarea: 1123 m?
Total lokalarea: 56 m?

4 | ARSREDOVISNING BRF Langéngen 13 Org.nr: 769611-1819



Arets taxeringsvérde 20 791 000 kr
Foregdende ars taxeringsvérde 20 791 000 kr

Riksbyggen i Goteborg har bitrétt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhill: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors [6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 40 tkr och planerat underhéll for 146 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: For de ndarmaste 9 &ren uppgar underhéllskostnaden totalt till 1 529 tkr. Detta motsvarar en arlig
genomsnittlig kostnad pa 170 tkr (144 kr/m?).

Avsittning till underhallsfonden har for verksamhetsaret gjorts med 197 tkr (167 kr/m?).

Féreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

Fréschat upp kéllare 2010
Nytt torkrum 2010
Renovering av hissar 2012
Byte av tvittmaskin 2012
Tradgérdsupprustning 2012
Malat b&da golven i trapphus kéllarplan 2013
Renoverat ricken och staket 2013
Byggt ny dagvattenavrinning utanfor var lokal 2013
Gruppinstallation bredband 2014
Malat 2014
Byte porttelefon 2015
Byte av tvéttmaskin och torktumlare 2016

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Huskropp utvéndigt 146

Planerat underhall Ar Kommentar
Byte av stuprdr och hdngrdnnor 2018
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Efter senaste stimman 2017-05-31 och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamoéter Uppdrag Utsedd av Mandat t.o.m. ordinarie
stdmma

Jonathan Ahlstedt Ordforande Stamman 2018

Gyllbrandt

Asa Granberg Vice ordforande Stédmman 2018

Tommy Brundin Sekreterare Stdmman 2018

Therése Fredriksson Ledamot Stdmman 2018

Angel Westberg Ledamot Stédmman 2018

Styrelsesuppleanter Utsedd av Mandat t.o.m ordinarie
stamma

Tommy Karlsson Stédmman 2018

Revisorer och ovriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av

Deloitte AB Auktoriserat Stimman

revisionsbolag

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvé i forening.
Visentliga hiandelser under rakenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga handelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens péverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 25.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 7.

Arets avgiende medlemmar uppgér till 5.

Féreningens medlemsantal p& bokslutsdagen uppgar till 27.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 5 6verlatelser av bostadsrétter skett (foregéende ar 4).

Féreningens arsavgift dndrades 2014-01-01 da den sénktes med 5,5 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforandrad &rsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 760 kr/m?/ar.

g
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 1474 1473 1447 1462 1463
Resultat efter finansiella poster 225 83 241 338 322
Resultat exklusive avskrivningar 409 266 428 531 472

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avséttning till

underhéallsfond 212 69 231 334 275
Balansomslutning 22 965 22 805 22761 21093 20 820
Soliditet % 51 50 50 46 45
Likviditet % 943 918 987 426 334
Arsavgiftsniva for bostdder,

kr/m? 864 911 888 864 914
Brinsletillagg, kr/m? 151 159 155 151 123
Driftkostnader, kr/m? 612 732 537 451 469
Driftkostnader exkl underhall,

kr/m? 488 671 466 431 446
Riénta, kr/m? 278 281 292 318 316
Lan, kr/m? 9230 9307 9384 9461 9538

Nettoomsittning: intikter fran rsavgifter, hyresintékter m.m. som ingér i féreningens normala verksamhet med avdrag
for 1dmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: berdknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (fn. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
%,_/
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Medlems- Upplatelse- Underhalls- | Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 9399 026 1496 573 884 464 -358 670 83304

Disposition enl.

arsstimmobeslut 83 304 -83 304

Reservering underhéllsfond 197 000 -197 000

lanspraktagande av

underhéllsfond -146 332 146 332

Arets resultat 225 490

Vid arets slut 9 399 026 1496 573 935 132 -326 034 225490

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat -275 366

Arets resultat 225490

Arets fondavsittning enligt stadgarna -197 000

Arets ianspraktagande av underhallsfond 146 332

Summa -100 544

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning

100 544

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansridkning med

tillh6érande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1473 674 1473279
Ovriga rorelseintdkter Not 3 120 130 77 000
Summa rorelseintékter 1593 804 1550 279
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 =721 902 -863 216
Ovriga externa kostnader Not 5 -87 413 -62 933
Personalkostnader Not 6 -60 604 -39 426
Avskrivningar av materiella Not 7 -183 147 -183 175
anldggningstillgéngar
Summa rorelsekostnader -1 053 066 -1 148 751
Rorelseresultat 540 738 401 528
Finansiella poster
Ovriga ranteintdkter och liknande resultatposter Not 8 12 877 13 244
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 9 -328 125 -331 468
Summa finansiella poster -315 248 -318 224
Resultat efter finansiella poster 225 490 83 304
Arets resultat 225 490 83 304
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 18 777 181 18 960 328
Summa materiella anlaggningstillgangar 18 777 181 18 960 328
Summa anlaggningstillgangar 18 777 181 18 960 328
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 150 150
Ovriga fordringar Not 11 30 512 15776
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 46 906 31402
Summa kortfristiga fordringar 77 568 47 328
Kassa och bank

Kassa och bank 4110 527 3797 832
Summa kassa och bank 4110 527 3797 832
Summa omsittningstillgangar 4 188 095 3 845 161
Summa Tillgangar 22 965 276 22 805 489
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 10 895 599 10 895 599
Fond for yttre underhall 935132 884 464
Summa bundet eget kapital 11 830 731 11 780 063
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -326 035 -358 670
Arets resultat 225 490 83304
Summa fritt eget kapital -100 544 -275 366
Summa eget kapital 11 730 187 11 504 697
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 10 791 015 10 881 923
Summa langfristiga skulder 10 791 015 10 881 923
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 90 908 90 908
Leverantorskulder 88316 65 036
Ovriga skulder 5651 3234
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 14 259 199 259 691
Summa kortfristiga skulder 444 074 418 869
Summa Eget kapital och Skulder 22 965 276 22 805 489
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som belper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Rénta och utdelning redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider fér anlaggningstillgangar

Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 107
Tillkommande utgifter Linjar 10-20
Markanldggningar Linjér 10-20
Inventarier Linjér 5-10

Mark #r inte foremal for avskrivningar. SSJ
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Not 2 Nettoomsattning

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 1 023 060 1 023 059
Hyror, bostidder 233 724 233 724
Hyror, lokaler 67 623 67 229
Rabatter -29 554 -29 550
Brinsleavgifter, bostdder 178 822 178 818
Summa nettoomsittning 1473 674 1473 279
Not 3 Ovriga rérelseintékter
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 43 560 43 560
Ovriga avgifter 15 840 15 840
Ovriga erséttningar 6272 0
Fakturerade kostnader 180 2 620
Rorelsens sidointédkter & korrigeringar -10 -20
Erhallna skadestand 0 15 000
Ovriga rorelseintidkter 15 544 0
Forsékringsersdttningar 38 744 0
Summa ovriga rorelseintékter 120 130 77 000
Not 4 Driftkostnader
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Underhéll -146 332 =71 575
Reparationer -40 096 -267 821
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -30 840 -29 806
Forsakringspremier -12 341 -11 425
Kabel- och digital-TV =75 946 =75 132
Systematiskt brandskyddsarbete 0 -685
Obligatoriska besiktningar -9 499 -3 458
Ovriga utgifter, kopta tjanster -177 -199
Sné- och halkbekdmpning -14 141 -13 944
Drift och forbrukning, 6vrigt 0 -3 995
Forbrukningsinventarier -1 380 -8 065
Vatten -82 641 -64 260
Fastighetsel -40 362 -36 739
Uppvérmning -159 471 -195 491
Sophantering och atervinning -89 191 -64 730
Forvaltningsarvode drift -19.399 -15 889
Summa driftkostnader -721 817 -863 216
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Fritidsmedel -85 0
Forvaltningsarvode administration -48 436 -47 612
Lokalkostnader 0 -550
Arvode, yrkesrevisorer -5338 -3 971
Ovriga forvaltningskostnader -1 575 -325
Kreditupplysningar -1875 -4 143
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -6 003 0
Kontorsmateriel 0 -919
Telefon och porto -4 990 -3 944
Konstaterade forluster hyror/avgifter -1 0
Konsultarvoden -9 425 0
Bankkostnader -571 -495
Ovriga externa kostnader -9 199 -975
Summa 6vriga externa kostnader -87 498 -62 933
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -17 280 -30 000
Sammantridesarvoden -30 001 0
Sociala kostnader -13 323 -9 426
Summa personalkostnader -60 604 -39 426
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -143 745 -143 773
Avskrivningar tillkommande utgifter -39 402 -39 402
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -183 147 -183 175
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Not 8 Ovriga rinteintékter och liknande poster

Q‘J

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Rinteintikter fran likviditetsplacering 0 2 545

Ranteintikt kortfristiga fordringar 0 2 066

Rinteintékter fran hyres/kundfordringar 43 0

Ovriga rénteintikter 12 834 8 633

Summa évriga rianteintakter och liknande resultatposter 12 877 13 244
Not 9 Riantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Rintekostnader for fastighetslan -327 691 0

Rintekostnader till kreditinstitut -434 -331 468

Summa riantekostnader och liknande resultatposter -328 125 -331 468

0)
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets boérjan
Byggnader 15320 820 15320 820
Mark 4 631 000 4 631 000
Tillkommande utgifter 684 584 684 584
Markanldggning 44 038 44 038
20 680 442 20 680 442
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 20 680 442 20 680 442
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -1231 065 -1 087292
Tillkommande utgifter -445 010 -405 608
Markanldggningar -44 038 -44 038
-1720113 -1536938
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -143 745 -143 773
Arets avskrivning tillkommande utgifter -39 402 -39 402
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -1 903 260 -1720 113
Restvirde enligt plan vid arets slut 18777 181 18 960 329
Varav
Byggnader 13946 010 14 089 755
Mark 4 631 000 4 631 000
Tillkommande utgifter 200 171 239574
Taxeringsviirden
Byggnader 12 791 000 12 791 000
Mark 8 000 000 8 000 000
Totalt taxeringsvirde 20 791 000 20 791 000
Not 11 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattefordringar 10 938 11972
Skattekonto 19 574 3 804
Summa 6vriga fordringar 30 512 15776
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Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 12 952 12 341
Forutbetalt forvaltningsarvode 12 453 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 19 192 19 061
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 2309 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intéakter 46 906 31 402
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 10 881 923 10 972 831
Nésta &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -90 908 -90 908
Langfristig skuld vid arets slut 10 791 015 10 881 923
Langivare Rinta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 3,14%  2018-01-25 5000 000,00 0,00 0,00 5000 000,00
SWEDBANK 3,61 %  2018-04-25 3931 831,00 0,00 90 908,00 3 840 923,00
SWEDBANK 1,49%  2020-01-10 2 041 000,00 0,00 0,00 2 041 000,00
Summa 10 972 831,00 0,00 90 908,00 10 881 923,00

Under nista rikenskapsar ska foreningen amortera 90 908,00 kr varfsr den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den léngfristiga skulden forfaller 363 632,00 kr till betalning mellan 2 och 5 &r efter balansdagen. Resterande
skuld 10 427 383,00 kr forfaller till betalning senare &n 5 &r efter balansdagen.

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna sociala avgifter 9426 9426
Upplupna rédntekostnader 64 802 65232
Upplupna driftskostnader 6474 0
Upplupna virmekostnader 22265 22 033
Upplupna revisionsarvoden 5266 5000
Upplupna styrelsearvoden 30 000 30 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 9425 0
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 111 541 128 000
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 259 199 259 691
Not 15 Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 13 716 000 13716 000

Foreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser.
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Deloitte

REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstimman i BRF Langdngen 13

organisationsnummer 769611-1819

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF
L&ngangen 13 for rakenskapsdret 2017-01-01 - 2017-
12-31.

Enligt var uppfattning har 8rsredovisningen uppréttats
i enlighet med 8rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden réttvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat for aret enligt
drsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med 8rsredovisningens &évriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat &r
tillréckliga och &ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar &ven for den interna kontroll som den
bedémer ar nédvandig for att upprétta en
Srsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga att
fortsatta verksamheten. Den upplyser, nar sa ar
tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilldmpas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om
huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
o P . . . o
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att l&mna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden.
Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men &r

ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptédcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
&rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och
utfor granskningsétgérder bland annat utifrén
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en
grund for vdra uttalanden. Risken for att inte
upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidoséattande av intern kontroll.

o skaffar vi oss en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsatgérder
som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvéarderar vi lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

o drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
uppréttandet av arsredovisningen. Vi drar ocks8 en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
véasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhdllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens férmaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste Vi i
revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Vara slutsatser baseras p%
de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet
fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i &rsredovisningen,

:3



Deloitte

daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som
ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF
Langangen 13 for rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-
12-31 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar férlusten
enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i
férhallande till fsreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &ar
tillrackliga och d&ndamaélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betréffande 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 stéller pd
storleken av féreningens egna kapital,

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att
bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens

ekonomiska angelédgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett

betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och
darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att
inhamta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon 3tgard eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller

o pa nagot annat satt handlat i strid med
bostadsrattslagen, tillampliga delar av lagen om
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ekonomiska féreningar , arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av s@kerhet, men
ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa var
professionella beddmning med utgéngspunkti risk och
vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana dtgérder, omraden och
forhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och
dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi g8r igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
dtgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Ostersund den 8 maj 2018
Deloitte A

Sara Andersson
Auktoriserad revisor
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En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans dger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i ldgenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot foreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt dr att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemilj. Det hir engagemanget skapar sammanhélining och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dr viljs ocksé styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststéller ocksa rsavgiften s 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 limnats in i tid behandlas av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i frégor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderdtt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad halla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsritten kan séljas, drvas eller
overlatas pa samma sitt som andra tillgangar. En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstillagget
omfattar det utkade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar p& uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det &r
styrelsens som bestdmmer vad som ska ingé i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som storsta andelsagare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi dr ett serviceforetag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltickande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksé gemensamma upphandlingar av olika tjénster t
.ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsrittsforeningar som ér kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksambhet #r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikaten &r utfdrdade av
ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det ér viktigt att véra kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har
den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgéra vara ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska
vér paverkan pa miljon.

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

Anliggningstillgangar
Tillgéngar som #r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgangen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrékning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgangar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrakningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvérmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhillet 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, #r bostadsréttshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbittringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrikningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren limnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (Iangsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Férlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en férlagsinsats har en efterstélld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringsigare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehéll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intdkter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att féreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intdkter &r intédkter som foreningen &nnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjdnst 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 tjédnster som foreningen har konsumerat men @nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns réknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, bransle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre &n de
kortfristiga skulderna, dr likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen l6pande over &ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna &r storre én
intdikterna 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 métt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens 1angsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet &r det egna kapitalet &r litet i
forhallande till summa tillgéngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med 1an.

Stallda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhéllna 1an.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvéndas till den 16pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie féreningsstdimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrédkning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintidkter ar
skattefria till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hénforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ldgenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

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

For lokaler betalar féreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet p lokalerna.

Underhallsplan

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

Underhéllsplanen anvénds for att rdkna fram den &rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utover plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens &rsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett majligt dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det &r osikert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksé ett atagande 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 krédvas for att reglera atagandet, 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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Arsredovisningen dr upprcittad av styrelsen

B R F L é n g é n g e n 1 3 for BRF Langcingen 13 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frén bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling. ‘

Arsredovisningen #r en handling som ger bade 1angivare och kopare bra mojligheter att bedosma foreningens ekonomi.
Spara dérfor alltid arsredovisningen.

www.riksbyggen.se

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 i R!kgbygg@ﬁ
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