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Styrelsen for BRF Insjon far hdrmed

F 6 rva | t n i n g S b (S ra. tte I sSe avge drsredovisning for rakenskapsdret

2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmant om verksamheten

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

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dédrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Nuvarande ekonomiska plan registrerades 1937-12-10 och nuvarande stadgar registrerades 2007-10-11.
Foreningen har sitt séte i Malm6 kommun.
Arets resultat 4r109 tkr battre dn foregiende ar frimst p.g.a. lagre kostnader for underhall.

Kostnader for uppvirmning och fastighetsel har 6kat jamfort med foregdende &r i huvudsak beroende pa leverantdrernas
prisékningar. Kostnad for vatten dr betydligt ldgre dn foregdende ér till foljd av en kreditering efter avldst forbrukning.
Kostnad for gruppanslutet internet har tillkommit frdn och med mars 2017.

Antagen budget for kommande verksamhetsér ger full kostnadstéckning.

Foreningens likviditet har under aret forandrats frén 162 % till 217 %

I resultatet ingér avskrivningar med 136 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 82 tkr.
Avskrivningar paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Insjon 1 i Malmd Kommun. P4 fastigheten finns en byggnad med 34 ldgenheter samt en
lokal/bokal. Byggnaden #r uppford 1935. Fastighetens adress dr Karlskronaplan 10 och Skandrsgatan 3 i Malmd.

Fastigheten 4r fullvérdefdrsékrad i Folksam.

Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsdkring.
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Ligenhetsfordelning

1 rkv 1 rok 2 rok 3 rok
1 17 14 2

Dessutom tillkommer:

Lokaler/Bokal

Total tomtarea: 940 m?
Total bostadsarea: 1911 m?
Total lokalarea: 46 m?
Arets taxeringsvirde 22 879 000 kr

Foregéende ars
taxeringsvirde 22 879 000 kr

Riksbyggens kontor i Malmg har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingitt foljande avtal

Avtal Leverantér

Riksbyggen Ekonomisk forvaltning
Riksbyggen Underhallsplanering

Stdadpoolen Trappstddning

Svedala Utemiljé Géngbane- och vinterrenhéllning
Com Hem Kabel-TV

Bredbandsbolaget Gruppanslutet internet
Sophémtning VA Syd och Stena Recycling AB
Hushallsel Luled Energi och EoN

Vatten VA Syd

Uppvérmning EoN

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 73 tkr och planerat underhall for 96 tkr.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anvénds for att kunna planera kommande underhdll tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underhéllsplanen anvinds ocksa for att berékna storleken pa det belopp som arligen ska reserveras
(avsiittas) till underhallsfonden.

Underhallskostnaden kan anges som en beriknad genomsnittlig érlig kostnad, den eviga kostnaden.
Beloppet per m2 (BOA) kan anvéndas for att jamfora med andra bostadsrittsfreningar.

Foreningens underhllsplan visar pa en genomsnittligt evig underhallskostnad pa 538 tkr per ar, vilket motsvarar en
kostnad pa 275 kr/m?.

For de nérmaste 9 dren uppgar underhllskostnaden totalt till 7 067 tkr. Detta motsvarar en érlig genomsnittlig kostnad
pa 785 tkr (401 kr/m?).

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har fr verksamhetsaret gjorts med 538 tkr.

Den érliga reserveringen till underhllsfonden bor i normalfallet ligga pa ungefir samma niva som den genomsnittliga
underhéllskostnaden.
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Tidigare utfort underhall

Beskrivning Ar

El 2001
Omliggning av garden 2003

Del av badrum och dérrar 2004
Styrelserum 2007
Fastighetsdrénering 2009
Avloppsstammar 2010

Tak-, fasad- och balkongrenovering 2014-2015
Maélning av trapphus 2016
Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp tkr

Maélningsarbete

96

Efter senaste stimman och ddrpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag

Mandat t.o.m. ordinarie
stamma

Sofia Uddemar Ordforande
Fredrik Oberg Kassor
Kamyar Alinejad Ledamot

2018
2018
2018

Styrelsesuppleanter

Mandat t.o.m. ordinarie
stamma

Karl Berggren
Jesper Yngvesson
Hanna Williamsson

Revisorer och évriga funktiondrer

2018
2018
2018

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar
Caroline Andersson Féreningsrevisor Stimman
Cederblads Revisionsbyrd AB Auktoriserad revisor Stdmman

Revisorssuppleanter

Utsedd av/ikommentar

Louan Wang

Stimman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tva i forening. 9
€

5 | ARSREDOVISNING BRF Insjén Org.nr: 746000-2640



Visentliga handelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har virdet p4 foreningens mark skrivits upp sé att det motsvarar taxeringsvérdet.

Medlemsinformation

Féreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 48 personer.
Féreningens arsavgift indrades 2017-01-01 da den hojdes med 1 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om hdja arsavgiften med 2 %
fran och med 2018-04-01.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 466 kr/m?/ar. P
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Flerarsoversikt
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1500
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] & L b = -
-s00
2013 2014 2015 2016 2017
«»- Driftkostnader, ki/m2  ~e= Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2  -m Rénta, kr/m2

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 1134 1126 1117 1096 1043
Resultat efter finansiella poster -54 -163 -261 -3 804 92
Arets resultat -54 -163 -261 -3 804 92
Resultat exklusive avskrivningar 82 -26 -124 -3 667 246
Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avsittning till
underhéllsfond -456 -565 -410 -3793 118
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 275 275 146 65 65
Balansomslutning 12 058 2 821 3329 3738 3645
Kassafldde, indirekt metod -230 -343 -252 252 316
Soliditet % 60 -81 -64 -50 54
Likviditet % 217 162 361 163 492
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 446 442 437 429 408
Brinsletilligg, kr/m? 135 135 135 133 126
Driftkostnader, kr/m? 399 442 482 2237 299
Driftkostnader exkl. underhall,
kr/m? 350 296 295 286 277
Rinta, kr/m? 48 49 52 29 25
Underhéallsfond, kr/m? 355 129 0 0 1206
Lén, kr/m? 2310 2472 2633 2468 752

Nettoomsittning: intikter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag
for ldmnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrikningen.

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

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Uppskrivnings- Underhalls- | Balanserat Arets

fond fond resultat resultat

Belopp vid érets borjan 55250 0 253355 -2422309 -162952

Disposition enl.

arsstimmobeslut -162952 162952

Reservering

underhéllsfond 538 000 -538 000

Ianspréktagande av

underhallsfond -95 750 95750

Avsiittning till

uppskrivningsfond 9594 450

Arets resultat -54 058

Vid arets slut 55 250 9 594 450 695 605 -3027 511 -54 058

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat -2585261

Arets resultat -54 058

Arets fondavsittning enligt stadgarna -538 000

Arets ianspriktagande av underhéllsfond 95750

Summa -3 081 569

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning - 3081569

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhdrande bokslutskommentarer. o
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomsittning Not 2 1134011 1125535
Ovriga rorelseintikter Not 3 14 610 11 142
Summa rorelseintékter 1148 621 1136 676
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -780 523 -865 129
Ovriga externa kostnader Not 5 -107 057 -94 615
Personalkostnader Not 6 -84 469 -107 296
Avskrivningar av materiella Not 7 -136 456 -136 615
anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader -1 108 505 -1 203 654
Rorelseresultat 40 116 -66 978
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 0 457
Rintekostnader och liknande poster Not 9 -94 175 -96 430
Summa finansiella poster -94 175 -95 973
Resultat efter finansiella poster -54 058 -162 952
Arets resultat -54 058 -162 952
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 11 194 800 1736 806
Inventarier Not 11 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 11 194 800 1736 806
Finansiella anliggningstillgangar

Egna bostadsritter Not 12 1300 1300
Andra langfristiga fordringar Not 13 123 650 148 850
Summa finansiella anldggningstillgangar 124 950 150 150
Summa anldggningstillgangar 11 319 750 1 886 956
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar Not 14 1121 1
Ovriga fordringar Not 15 38253 39 849
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 16 58 746 23 396
Summa kortfristiga fordringar 98 120 63 246
Kassa och bank

Kassa och bank Not 17 641 552 871 288
Summa kassa och bank 641 552 871 288
Summa omsittningstillgangar 739 672 934 534
Summa Tillgangar 12 059 422 2 821 489
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 55250 55250
Uppskrivningsfond 9594 450 0
Fond for yttre underhall 695 605 253 355
Summa bundet eget kapital 10 345 305 308 605
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -3 027511 -2 422 309
Arets resultat -54 058 -162 952
Summa fritt eget kapital -3 081 569 -2 585 261
Summa eget kapital 7 263 736 -2 276 656
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 18 4455500 4521500
Summa langfristiga skulder 4 455 500 4 521 500
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 19 66 000 316 000
Leverantorskulder 66 753 39 480
Ovriga skulder Not 20 2035 1762
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 21 205 398 219 403
Summa kortfristiga skulder 340 185 576 645
Summa Eget kapital och Skulder 12 059 422 2 821 489%
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Kassaflodesanalys

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

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -54 058 -162 952
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 136 456 136 615
Summa 82 398 -26 337
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 82 398 -26 337

férandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -34 874 1 206
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 13 540 -27 483
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 61 064 -52 613
Investeringsverksamheten

Minskning/ckning av finansiella anldggningstillgangar 25200 25200
Kassafléde fran investeringsverksamheten 25 200 25200

Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -316 000 -316 000
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -316 000 -316 000
Arets kassafléde -229 736 -343 413
Likvidamedel vid arets borjan 871 288 1214701
Likvida medel vid arets slut 641 552 871 288

Upplysning om betalda riintor
For erhallen och betald rinta se notférteckning =%
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnimndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rdkenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att fsreningen kommer att {4 de
ekonomiska fordelar som r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anliaggningstillgangar Avskrivningsprincip  Avskrivningstid Slutar
Byggnader Linjér Fullt avskriven
Standardforbéttringar, 1997 Linjér 32 2028
Elrenovering, 2001 Linjar 20 2020
Omliggning av gérd, 2003 Linjar 20 2022
Del av badrum och dérrar, 2004 Linjar 33 2036
Styrelserum, 2007 Linjér 20 2026
Fastighetsdrénering, 2009 Linjér 20 2028
Avloppsstammar, 2010 Linjér 33 2042
Maskiner och inventarier Linjar Fullt avskrivna

Mark dr inte foremal for avskrivningar. o>

[
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Not 2 Nettoomséatining

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 852 645 844 165
Arsavgifter, lokaler 22 802 22 804
Briinsleavgifter, bostider 258 565 258 566
Summa nettoomsattning 1134 011 1125 535
Not 3 Ovriga rérelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintedel badrumserséttning 10 944 10 944
Ovriga ersittningar 3136 0
Fakturerade kostnader 540 180
Ovriga rorelseintikter -10 17
Summa évriga rérelseintikter 14610 11 142
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -95 750 -285 763
Reparationer =72 749 -30 421
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -47 500 -45902
Forsakringspremier -18 525 -16 498
Kabel- och digital-TV -19516 -19 348
Gruppanslutet internet -52 800 0
Snd- och halkbekdmpning -6 250 -4 687
Forbrukningsinventarier -2 249 -4 884
Vatten -56 873 -73 821
Fastighetsel -36 576 -29 426
Uppvirmning -266 835 -248 311
Sophantering och atervinning -50 839 -50 845
Forvaltningsarvode drift -54 062 -55223
Summa driftkostnader -780 523
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration =71 976 =70 676
Arvode, yrkesrevisorer -16 500 -16 000
Ovriga forvaltningskostnader -2 856 -2 611
Kreditupplysningar -450 -225
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -5152 0
Kontorsmateriel -1223 -1528
Bankkostnader -1175 -1345
Ovriga externa kostnader -7 725 -2 230
Summa ovriga externa kostnader -107 057 -94 615
Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Lon till kollektivanstdllda -45 779 -45 399
Styrelsearvoden -25 000 -40 000
Foreningsrevisor 999 0
Sociala kostnader -14 689 -21 896
Summa personalkostnader -84 469 -107 296
Not 7 Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Avskrivningar tillkommande utgifter -136 456 -136 615
Summa avskrivningar av materiella anldggningstillgangar -136 456 -136 615
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintakter fran likviditetsplacering 0 340
Rinteintikter frin hyres/kundfordringar 0 10
Ovriga rénteintikter 0 107
Summa 6vriga rinteintékter och liknande resultatposter 0 457
Not 9 Rantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -94 175 -96 430
Summa rintekostnader och liknande resultatposter -94 175 -96 43005
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 305 450 305 450
Mark 141 550 141 550
Standardforbittringar 3505198 3505198
3952198 3952198
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 3952198 3952198
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -305 450 -305 450
Standardforbattringar -1 909 942 -1773 327
- 2215392 - 2078777
Arets avskrivningar
Arets avskrivning standardforbéttringar -136 456 -136 615
- 136 456 - 136 615
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 2351848 - 2215392
Ackumulerade uppskrivningar
Arets uppskrivning mark 9594 450 0
Summa ackumulerade uppskrivningar 9 594 450 0
Restvirde enligt plan vid arets slut 11 194 800 1736 806
Varav
Mark 9736 000 141 550
Standardforbattringar 1 458 800 1595256
Taxeringsvirden
Byggnader 13 143 000 13 143 000
Mark 9 736 000 9736 000
Totalt taxeringsvirde 22 879 000 22 879 000 o
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier 134 123 134 123
134123 134123
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 134 1231 134123
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Maskiner och inventarier -134 123 -134 123
134 123 134 123
Ackumulerade avskrivningar
Maskiner och inventarier -134 123 -134 123
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -134 123 134123
Restvirde enligt plan vid arets slut 0 0
Not 12 Egna bostadsratter
2017-12-31 2016-12-31
Egna bostadsrétter 1300 1300
Summa andra langfristiga fordringar 1300 1300
Not 13 Andra langfristiga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Fordran p4 medl. for badrumsrenovering langfristig del 123 650 148 850
Summa andra langfristiga fordringar 123 650 148 850
Not 14 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 1121 1
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 1121
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Not 15 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31

Skattefordringar 7 764 9362
Skattekonto 5289 5287
Fordran pa medlemmar for badrumsrenovering, kortfristig del 25200 25200
Summa oévriga fordringar 38 253 39 849
Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 19 441 18 525
Forutbetald kabel-tv-avgift 20 808 4871
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 497 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 58‘746 23 396
Not 17 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Handkassa 0 437
Bankmedel 110 679 110 679
Férvaltningskonto i Swedbank 530 873 760 172
Summa kassa och bank 641 552 871 288
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 4521500 4 837 500
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -66 000 -316 000
Langfristig skuld vid arets slut 4 455 500 4521 500
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SEB 0,73%  2017-01-28 250 000 250 000 0
SEB 1,84%  2019-11-28 3 151 500 0 66 000 3085 500
SEB 248%  2025-02-28 1436 000 0 0 1 436 000
Summa 4 837 500 0 316 000 4 521 500

Under nsta rikenskapsar ska foreningen amortera 66 000 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som Kortfristig

skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 264 000 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansd

skuld 4 191 500 kr forfaller till betalning senare &n 5 &r efter balansdagen. ¢
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Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 66 000 316 000
Summa 6vriga skulder till kreditinstitut 66 000 316 000
Not 20 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 1675 1762
Avrikning hyror och avgifter 360 0
Summa ovriga skulder 2035 1762
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna 16ner 13 735 13 356
Upplupna sociala avgifter 13 742 16 764
Upplupna réntekostnader 513 576
Upplupna elkostnader 2 653 0
Upplupna virmekostnader 39178 35519
Upplupna kostnader for renhallning 1300 1075
Upplupna revisionsarvoden 16 500 16 999
Upplupna styrelsearvoden 30 000 40 000
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 87777 95114
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 205 398 219 403
Stallda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 5236 000 5236 000

Visentliga handelser efter rdkenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgéng har inga héndelser, som i vasentlig grad péaverkar foreningens ekonomiska stillning,

intraffat. 7o)
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Revisionsberittelse
Till féreningsstimman i Bostadsrattsféreningen Insjon
Org.nr. 746000-2640

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér Bostadsréttsforeningen Insjén for ar 2017.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en
i alla vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december
2017 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt arsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen 4r forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststaller resultatrakningen och balansrakningen for
foreningen. '

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed
beskrivs nirmare i avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt foreningsrevisorns ansvar. Vi
4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad
revisor har fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund f6r vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en réttvisande bild
enligt &rsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedomer &r
nodvindig for att uppritta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av féreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nér sa &r tillimpligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsitta verksamheten och att anvédnda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utfora revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed 1
Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta p4 grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med
grund i rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder jag professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk installning under hela revisionen. Dessutom: B
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e identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrackliga och d&ndamélsenliga for att utgora en
grund for mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hdgre 4n for en vésentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller
asidoséttande av intern kontroll.

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

e utvirderar jag limpligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsitta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fsta uppmérksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
visentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet
om arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram till datumet
for revisionsberittelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte
ldngre kan fortsatta verksamheten.

e utvirderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pi ett sitt 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,
diribland de betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Foreningsrevisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt bostadsréttslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar och dirmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rittvisande bild av foreningens resultat och stéllning. D
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsforeningen Insjon for r 2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget 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 dr oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Jag som auktoriserad revisor har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillréckliga och dandaméalsenliga som grund fér véra
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 beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foéreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller pa
storleken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och foérvaltningen av féreningens angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av foérvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

e pa nagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och
dirmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sikerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgarder eller forsummelser som kan féranleda
erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander den auktoriserade revisorn
professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust
grundar sig frémst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgiarder som >
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utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella bedomning och 6vriga valda revisorers
bedémning med utgéngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sddana atgirder, omraden och férhallanden som ar visentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och provar fattade
beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra foérhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust har vi granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Malmé den 9 april 2018

Cederblads Revisionsbyra AB

KLy ol AL

Magnus Haak Caroline Andersson
Auktoriserad revisor FAR Foreningsrevisor



Att bo i BRF

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening dér de boende tillsammans #ger bostadsrittsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtritt. Som #gare till en bostadsrétt dger du rétten att bo i lagenheten.
Tillsammans med dvriga medlemmar i foreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Réttigheter och skyldigheter
gentemot freningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljé. Det hir engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsfSrening har du stora majligheter att paverka ditt boende. Pa foreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsrttsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststiller ocksa arsavgiften s att den ticker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka fragor som ska behandlas genom din ritt som medlem att limna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats 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 p& egen bekostnad halla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan séljas, drvas eller
overlatas pd samma sitt som andra tillgingar. En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsdkring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilligg, om inte detta tecknats kollektivt av foreningen. Bostadsrittstilldgget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar p uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det dr
styrelsens som bestimmer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen ér ett kooperativ folkrorelseforetag
och en ekonomisk forening, med bostadsrittsforeningar och byggfackliga organisationer som stdrsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pa bostadsrétter. Vi &r ett service foretag som
erbjuder bostadsrittsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjdnster t
ex fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som #r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamheten #r i sin helhet kvalitets- och miljscertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001. Certifikatet &r utfirdade av
et 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 krivs for att fullgra vara dtagande. Vi arbetar ocksd hela tiden aktivt for att minska var
péverkan pa miljo.

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

BRF Insjén Org.nr: 746000-2640



Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgangar som 4r avsedda for ldngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgéngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

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

Brénsletilldgg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvirmningen av foreningens hus.
Brénsletillagget frdelas efter varje ldgenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening dr 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 samhllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

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

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivén for underhdll av foreningens fastighet (Iangsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, péverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att beh6va ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstalld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text frklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och 4rets viktigaste handelser. Forvaltningsberittelsens innehll
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pé forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsikringen giller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intikter &r intékter som foreningen 4nnu 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 tjinst 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 tjanster som foreningen har konsumerat men innu 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 &r. Om en fond for inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 1oner, brénsle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsréttsforeningens likvida tillggngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgAngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 1pande dver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrdkning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre dn
intikterna blir resultatet en forlust. T annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna ér i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och

kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pé hur skuldtyngd foreningen dr,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens Jangsiktiga betalningsforméiga. Att en forening har hdg soliditet innebir att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har 13g soliditet ar det egna kapitalet dr litet i
fsrhallande till summa tillgangar, d.v.s. att verksamheten till stor del dr finansierad med 1an.

Stillda sékerheter
Avser i foreningens fall de sakerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sikerhet for erhdllna lan.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anviindas till den 18pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften dr i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften dr foreningens viktigaste och storsta inkomstkdlla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger Gver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsfrenings rinteintikter dr
skattefria till den del de #r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsrekommande
fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ligsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet 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 ar, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 &r.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhallsplan
Underhall utfort enligt underhllsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 13pande underhall som ej

finns med i underhallsplanen.
Underhallsplanen anvinds for att rdkna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det 4r osikert om dessa framtida héndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till f6ljd 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 krivas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillfsrlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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"o Arsredovisningen dr upprittad av styrelsen
B R F I n SJ O n for BRF Insjén i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar p& uppdrag frin bostadsréttsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen 4r en handling som ger bade langivare och kipare bra mojligheter att beddma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' .
0771-860 860 ‘ lesbyggen

www.riksbyggen.se Runn fir heba Livel
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