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KALLELSE

Medlemmarna i HSB Bostadsrittsforening Kaplanen i Malmé
kallas hdrmed till ordinarie foreningsstdimma onsdagen den 7 februari 2018

Lokal: Fritidslokalen, Pildammsviigen 12

DAGORDNING

Oppnande av stimman

Val av ordférande for stimman

Anmaélan av stimmoordforandens val av protokollforare

Upprittande av forteckning 6ver ndrvarande medlemmar

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman

Faststallande av dagordningen

Val av tva personer att jimte ordféranden justera protokollet samt val av rostriknare
Fraga om kallelse behdrigen skett

Styrelsens &rsredovisning

10. Revisorernas beréttelse

11. Beslut om faststéllande av resultat- och balansrdkning

12. Beslut i anledning av foreningens resultat enligt den faststéllda balansrikningen.
13. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsen

14. Fraga om arvode till styrelse och revisorer, samt eventuella 6vriga arvoden.
15. Val av styrelseledamoter samt rapport om utsedd HSB-ledamot i styrelsen
16. Val av revisorer

17. Val av valberedning

18. Val av fullmiktige jamte suppleant till HSB Malmo

19. Inkomna motioner

20. Avslutning

21. Ovriga fragor
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Kaplanen i Malmé

Org nr 746000-5767
Styrelsen far hdrmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rakenskapsaret

2016-09-01 — 2017-08-31
foreningens 69:e verksamhetsar

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsriéttsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta
bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes ar 1948 pa fastigheten Kaplanen 1 som foreningen innehar
med tomtrétt. Fastighetens adress dr Carl Gustavs vidg 26B i Malmg.

Bostadsrittsforeningen éar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt sdte i Malmo.

Fastigheten dr fullvirdesforsakrad hos Willis Estate - Lansforsakringar. I féreningens
fastighetsforsdkring ingdr bostadsrittstillagg for foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Yta m?
1 10 255

2 15 847,5
3 15 1165

5 10 12125

Total ldgenhetsyta 3480 kvm

Léagenheternas medelyta 70 kvm.

De senaste aren har foreningen gjort foljande storre underhéllsatgérder och investeringar i
fastigheten: Takrenovering med nya takpannor och ny lékt, fasadrenovering, ny virmevéxlare
och pump, sopnedkasten har stangts, ny cykelparkering



Org Nr: 746000-5767

@

HSB - d8r mjligheterna bor
HSB Brf Kaplanen i Malmo

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma hoélls den 8 februari 2017.
Nirvarande var 15 rdstberéttigade medlemmar samt en fullmakt, totalt 16 roster.

Styrelsen under verksamhetséret

Ordforande Pernilla Magnusson Theselius
Vice ordférande Pér-Ole Folkesson
Sekreterare Monica Lotfinia
Studieorganisator Karin Jonzon

Ledamot Peter Sevemark

Utsedd av HSB Leif Christoffersson

I tur att avga vid kommande ordinarie foreningsstdimma &r ledaméoterna Par-Ole Folkesson och
Monica Lotfinia. Styrelsen har under &ret hallit 11 sammantraden.

Firmatecknare tva i forening
Pernilla Magnusson Theselius, Pér-Ole Folkesson, Monica Lotfinia samt Peter Sevemark

Revisorer
John Woxstrom och Laura Liuke samt revisor fran BoRevision AB, utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Gunnar Krantz och Peter Lando.

Representanter i HSB Malmé fullmiktige
Pernilla Magnusson Theselius och Pér-Ole Folkesson.

Vicevard
Daniel Pourhassan, genom ISS Facility Service AB, t o m 17-04-30. Dérefter FastighetsTeamet
AB

Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

Underhall

Under aret har féreningen genomfort f6ljande storre underhéllsatgirder: En ny vdrmevixlare har
installerats, utredning om att aterstalla sjdlvdragsventilationen till godkédnda vérden har
genom{orts och atgarder paborjats.

Stadgeenlig besiktning av fastigheten utfordes av styrelsen den 2017-04-27. Vid besiktningen
framkom att:

Yttre: hél i staketet mot Carl Gustafs vég, plattrader ldngs fasaderna maste kompletteras, rabatter
och véxter maste kompletteras, 6versyn och malning av kéllarfonster och miljéhus. Invandigt:
malningskompletteringar i trapphus och vindsutrymme, taket i omklddningsrummet utanfor
bastun maste atgérdas, torktumlare och torkskap kérvar, virmevéxlaren trasig, 6versyn
strombrytare kéllaren.

2 O
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Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nidrmsta aren planerar styrelsen for foljande
storre dtgérder: att dterstélla ventilationen i huset till godként sjdlvdrag, genom att 5ka
dimensioner pa befintliga ventilationsror samt ta upp igensatta ventilationskanaler.
Underhéllsplanen tar dven hojd for byte av radiatorer inom loppet av de ndrmaste fem aren.
Kvaliteten pa befintliga radiatorer dr dock hog, och styrelsen vill betona att underhdll bor ske da
verkligt behov foreligger.

Planerade étgérder ska finansieras med en kombination av sparat kapital och 1an. Lanen 4r
inrdknade i budget.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 691 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den f6r r 2017/2018 uppréttade budgeten visade ett hojningsbehov med 2 % och styrelsen
beslot att hoja drsavgifterna fr o m 2018-01-01.

Styrelsen anser att avgifterna i normalfallet ska hojas lite varje ér for att undvika stora hojningar
enskilda ar.

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 8 173 000 kr. Under 4ret har foreningen

amorterat 34 000 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pd 240 &r, eller ca 0,4%.

Styrelsen anser att amorteringstakten framdver bor vara ndgot hogre - ca 2% - for att ha bittre
utrymme att finansiera framtida underhallsbehov med nya lan. I syfte att begrinsa riskerna har
foreningen bundit 1&nen pa olika bindningstider.

Kommentarer till Arets resultat
Foreningens ekonomi ar god.

Viasentliga forandringar i styrelsens sammansittning

D4 Brf Kaplanens &rsstimma infaller mitt under rikenskapsaret, sa sker i princip alltid en
forandring av styrelsens sammanséttning under loppet av rikenskapsaret. Styrelsen fram till
arsstimman 8 februari 2017 utgjordes av:

Ordf6rande Sasa Sabljic

Vice ordférande Peter Lando

Sekreterare Monica Lotfinia

Ledamot Pernilla Magnusson Theselius
Ledamot Péar-Ole Folkesson

Utsedd av HSB Leif Christoffersson

Visentliga avtal

Foreningen har tecknat ett nytt avtal om fastighetsservice med FastighetsTeamet AB. Avtalet
trddde i kraft den 1:e maj 2017, och fornyas érsvis.

Foreningens avtal om tomtrattsavgéld gar ut den 31 december 2018. Forhandlingar har forts med
fastighetskontoret Malmoé stad, om ett nytt avtal, alternativt att frikGpa tomten. Ny
tomtrittsavgild dr berdknad till 525 000 kr/ar. Styrelsen deltar i en grupp av
bostadsrattsforeningar som driver frigan om att hjningen av tomtrittsavgéilden slér orittvist i
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olika delar av staden, och olika delar av landet. Styrelsen foljer HSB:s juristers rekommendation
att avvakta att skriva pa nytt tomtréttsavtal tills det nuvarande 15per ut.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor

En detaljplan for att utveckla grannfastigheten Priorn 4 norr om brf Kaplanen har tagits fram av
Malmé stad, som &r dgare till marken. Inom de ndrmaste dren kommer hela Triangeln-omradet
att fortidtas med bostider, forskola, kontor och verksamheter. Aven om det sannolikt dr en del av
en positiv utveckling for hela kvarteret, sa ar det viktigt att fragor om 6kad trafik i grinsen till
vér fastighet, var egen tillgdng till ang6ringsplatser och effektiv sophantering samt
utformningsfragor pa allménna ytor intill vér fastighet foljs upp mot Malmo stad s att inte
utvecklingen innebdr en forsdmring for oss.

Forutom utvecklingen i kvarteret sa &r utfallet av tomtrittsavtalet den storsta osikerhetsfaktorn.

Medlemsinformation

Under éret har 4 ldgenhetsoverlatelser skett. Vid &rets utgdng hade foreningen 68 medlemmar
mot f g ar 67 st.

Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsritter i foreningen ir att mer dn en
medlem kan bo i samma ldgenhet. HSB Malmo innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

Styrelsens slutord

Styrelsen vill hirmed varmt tacka alla medlemmar i brf Kaplanen for engagemang och god
grannsimja. Styrelsen tackar for det fortroende vi har fatt att forvalta vart gemensamma hus och
vér forening, och blickar framét mot ett nytt, innehéallsrikt ar.

Forandring i Eget kapital

Underhélls  Balanserat Arets
Insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets ingéng 74 500 kr 624 530 kr -2 643 kr 201 211 kr
Resultatdisp. under éret 291 211 kr -291 211 kr
Ianspraktagan. 2016/17 av yttre fond -58 594 kr 58 594 kr

Avsittning &r 2016/17 yttre fond 165 000 kr  -165 000 kr

Arets resultat 467 282 kr
Belopp vid érets slut 74500kr 730936 kr 182162 kr 467 282 kr
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Ekonomisk stallning och resultat

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid drets
utgang framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning.

5-arigt sammandrag
Alla belopp i tusentals kronor
2016/17 2015/16 2014/15 2013/14 2012/13

Nettoomséttning 2418 2 341 2209 2032 1972
Rorelsens kostnader -1843 -1836 -2042 -1769 -1736
Finansiella poster, netto -109 214 -203 -160 -164
Arets resultat 467 291 -36 103 72
Likvida medel & fin. placeringar 2439 1 887 1321 848 720
Skulder till kreditinstitut 8173 8 207 8 241 3875 3909
Fond for yttre underhéll 731 625 583 528 466
Balansomsluining 9937 9576 9253 4 905 4 839
Fastighetens taxeringsvirde 46 800 46800 43200 43200 43200
Soliditet % 15% 10% 8% 15% 13%
Alla belopp i kronor

Réntekostnad/kr/kvm 32 62 60 47 49
Léneskuld/kr/kvm 2349 2358 2368 1114 1123
Avgift kr/kvm 691 663 630 581 562

Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande stir féljande medel i kr

Balanserat resultat 182 161
Arets resultat 467 282
Summa till stimmans férfogande 649 443

Styrelsen foreslir foljande disposition
Balanseras i ny rikning 649 443
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2016-09-01 2015-09-01
Resultatrakning 2017-08-31 2016-08-31
Nettoomsittning Not 1 2418 038 2 340 859
Fastighetskostnader
Drift Not 2 -1 045 898 -998 200
Personalkostnader och arvoden Not 3 -134 977 -137 737
Lépande underhall Not 4 -138 431 -108 564
Periodiskt underhall Not 5 -58 594 -123 429
Ovriga externa kostnader Not 6 -158 090 -163 777
Fastighetsskatt/avgift -65 750 -63 400
Tomtrattsavgald Not 7 -3732 -3732
Avskrivningar Not 8 -237 210 -237 210
Summa fastighetskostnader -1 842 681 -1 836 048
Rorelseresultat 575 357 504 811
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter 3577 4 236
Rantekostnader och liknande resultatposter -111 652 -217 836
Summa finansiella poster -108 075 -213 600
Arets resultat 467 282 291 211
Tillaggsupplysning
Arets resultat 467 282 291 211
Avséttning underhallsfond -165 000 -165 000
lansprakstagande av fond fér yttre underhall 58 594 123 429
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -106 406 -41 571
Overskott 360 876 249 640
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Balansrakning 2017-08-31 2016-08-31

Tillgangar

Anlaggningstillgadngar
Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och Mark Not 9 7 353 505 7590715
Pagaende nyanlaggningar och forskott Not 10 26 751 0
7 380 256 7590 715

Finansiella anldggningstillgéngar
Andelar Not 11 700 700
700 700
Summa anlaggningstillgdngar 7 380 956 7 591 415

Omsattningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 10 945 1
Avrakningskonto HSB Malmo 2 361878 1809 977
Ovriga fordringar Not 12 72 627 73 485
Aktuell skattefordran 3572 5922
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 29 928 18 132
2 478 950 1907 517
Kassa och bank
Kassa och Bank 76 830 76 830
76 830 76 830
Summa omséttningstillgdngar 2555780 1984 347
Summa tillgangar 9936 736 9 575 762
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Balansrikning 2017-08-31 2016-08-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 74 500 74 500

Fond for yttre underhall 730 936 624 530
805 436 699 030

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 182 161 -2 643

Arets resultat 467 282 291 211
649 443 288 567

Summa eget kapital 1454 879 987 597

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 8 139 000 8 173 000

8139 000 8173 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 34 000 34 000

Leverantorsskulder 16 990 69 301

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 291 867 311 864
342 857 415165

Summa skulder 8 481 857 8 588 165

Summa eget kapital och skulder 9 936 736 9 575762

\
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2016-09-01 2015-09-01
Kassaflodesanalys 2017-08-31 2016-08-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 467 282 291 211
Avskrivningar 237 210 237 210
Kassafléde fran I6pande verksamhet 704 492 528 421
(fére forandring av rorelsekapital)
Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -19 531 11 901
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -72 308 59 623
Kassaflode fran I6pande verksamhet 612 653 599 945
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -26 751 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -26 751 0
Ifinansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -34 000 -34 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -34 000 -34 000
Arets kassafléde 551 902 565 945
Likvida medel vid arets borjan 1 886 807 1 320 862
Likvida medel vid arets slut 2438708 1 886 807
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Noter
Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Arsredovisningen har upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Byggnader

Aterstiende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnad har bedémts vara 52 ar.
Avskrivningar sker linjart dver forvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive vérde. Arets avskrivning pa de olika komponenternas
uppgar genomshnittligt till 1,91 %

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

Ovrigt
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa.
Detta innebér att féreningen redovisar inkomster till nominelit belopp (fakturabelopp).

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhalisplan.
Enligt ny tolkning av féreningens stadgar ar det styrelsen som ar behorigt organ for beslut om reservering
till yttre fond enligt féreningens underhallsplan. Detta innebar att drets omforing mellan fritt och

bundet eget kapital innehaller reservering till och iansprakstagande av yttre fond enligt styrelsens

beslut géllande 2016/2017.

11
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2016-09-01 2015-09-01
Noter 2017-08-31 2016-08-31
Not 1 Nettoomsiittning
Arsavgifter bostader 2 404 820 2307 279
Ovriga intékter 13218 33 580
Summa 2418038 2 340 859
Not 2 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 388 515 339071
El 39 668 37 642
Uppvérmning 374700 369 388
Vatten 95 580 96 988
Sophéamtning 80 909 87713
Ovriga avgifter 66 526 67 398
Summa 1045 898 998 200
Not 3 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 89 600 88 600
Revisorsarvode 13 440 13 290
Léner och andra ersattningar 3000 4 000
Summa 106 040 105 890
Sociala kostnader 28 937 31847
Summa 28 937 31847
Totalt 134 977 137 737
Not 4 Lépande underhall
Lopande underhall 9779 38 055
Material i I6pande underhall 9 550 2898
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 1572 1973
Lopande underhall tvattutrustning 3699 16 329
Lépande underhall Va/sanitet 43 568 3092
Lépande underhall vdrme 12 700 6 839
Lopande underhall el 336 4268
Lopande underhall hissar 57 227 25 440
Lépande underhall markytor 0 4375
Skadegorelse 0 3432
Forsékringsskador 0 1863
Summa 138 431 108 564
Not 5 Periodiskt underhall
Periodiskt underhail 58 594 20 231
Periodiskt underhall ventilation 0 54 285
Periodiskt underhall markytor 0 48 913
Summa 58 594 123 429
Not 6 Ovriga externa kostnader
Foérvaltningsarvoden 95612 91682
Revisionsarvoden 8 538 8 313
Ovriga externa kostnader 53 940 63 782
Summa 158 090 163 777
Not 7 Tomtrittsavgéld
Tomtrattsavgald 3732 3732
Ny tomtréttsavgédld kommer att gélla fr.o.m 2019-01-01
Not 8 Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 237 210 237 210
Summa 237 210 237 210

12
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Noter 2017-08-31 2016-08-31
Not9®  Byggnaderoch Mark
Ingaende anskaffningsvarde byggnader 12 390 577 12 390 577
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 12 390 577 12 390 577
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader -4 799 862 -4 562 652
Arets avskrivningar -237 210 -237 210
Utgdende avskrivningar -5037 072 -4 799 862
Bokfort virde Byggnader 7 353 505 7 590 715
Bokfort virde Byggnader och Mark 7 353 505 7 590 715
Taxeringsvarde for:
Byggnad - bostéder 26 000 000 26 000 000
26 000 000 26 000 000
Mark - bostader 20 800 000 20 800 000
20 800 000 20 800 000
Taxeringsvérde totalt 46 800 000 46 800 000
Not 100 Pagaende byggnation
Arets investeringar: Ventilation 2017-2018, berédknad kostnad 950 000 kr. 26 751 0
Pagaende nyanliggningar 26 751 0
Not11 Andelar
Andel HSB Malmé 500 500
Andel Fonus 200 200
700 700

13

(2



HSB Brf Kaplanen i Maimé

Org Nr: 746000-5767

Noter 2017-08-31 2016-08-31
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 73677 73 485
Ovriga fordringar: e uthémtat valberedningsarvode dec 2016. -1 050 0
72 627 73 485
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Férutbetalda kostnader 2007 0
Upplupna rénteintékter 2099 2707
Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 822 15 425
29 928 18 132
Not 14 Forindring av eget kapital
Uppl. Underhélls-  Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid rets ingang 74 500 0 624 530 -2 643 291 211
Resultatdisponering under aret 291 21 -291 211
lansprakstagande 2016/2017 av yttre fond -58 594 58 594
Avséttning ar 2016 yttre fond 165 000 -165 000
Arets resultat 467 282
Belopp vid arets slut 74 500 0 730 936 182 161 467 282
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 119495 0,65% 2017-10-30 2 500 000 0
Stadshypotek 127485 0,60% 2017-12-29 2783 000 34 000
Stadshypotek 131340 0,60% 2018-01-30 2 890 000 0
8173 000 34 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig de! 8139 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 8 003 000
Finns Swap-avtal knutna till féreningen Nej
Genomshnittsrénta vid arets utgang 1,36%
Eventualforpliktelser och stillda sikerheter
2017-08-31 2016-08-31
Stillda sdkerheter 8 667 000 8 667 000

14

AN\

W

Y

S



\/ Peter Sevd{njl'k

(._

Org Nr: 746000-5767

HSB Brf Kaplanen i Malmé

Noter 2017-08-31 2016-08-31
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nésta ars berdknade amorteringar) 34 000 34 000
Not17 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Upplupna réntekostnader 5 861 21736
Ovriga upplupna kostnader 95 204 104 597
Forutbetalda hyror och avgifter 190 802 185 531
Ovriga forutbetalda intikter 0 0
291 867 311 864
[ 24
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Revisionsberattelse
Till fdreningsstdmman i HSB Brf Kaplanen i Malmé org.nr. 746000-5767

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Kaplanen
i Malmé for rakenskapsaret 2016-09-01 - 2017-08-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande hild av foreningens finansiella stéllning per den 31
augusti 2017 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 balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 tilirackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
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
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfarbunds 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa aegentligheter eller pa fel, och att Idmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

e  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i

Rememdn trninbhinminman

redovisningen och tilthérande uppiysningar.

o 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 férmaga 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 vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. 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.

= utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande 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 fGreningsvalda revisorns ansvar

Vi har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav eniigt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Kaptanen i Malmé for
rakenskapsaret 2016-09-01 - 2017-08-31 samt av férslaget till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller foriust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen 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 Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksfarbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for 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 hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och fdrvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedbma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och fbreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras p4 ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart m3l betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta 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 ngon
forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsratislagen,
tillampliga detar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen elfler stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet dr en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forstag
1ill dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaliningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst elfler forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar 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 &r forenligt med bostadsratislagen.

Malms den |/ | ~20)@8

Carina Eriksson John Woxstrém
BoRevision AB Av fbreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

ulsedd revisor ;f:/ |
. mﬂ/qu

Laura Liuke
Av foreningen vald revisor
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Org Nr: 746000-5767

Totala kostnader

Réantekostnader Skatt
7% 4%

Avskrivningar
14%

Periodiskt underhall
1%

Drift
71%

18




ORDLISTA

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas i arsredovisningens ovriga delar, kallas forvaltningsberattelse. Forvaltningsberattelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga handelser som har intraffat under det gangna rakenskapsaret
och efter dess slut, forvantad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen &r resultatrakning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrakning

Visar i sammandrag rakenskapsarets samtliga intakter och kostnader. I resultatrakningen kan man utlésa
vilken typ av intakter och kostnader som férekommit under rakenskapsaret. Genom att intakter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har forandrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “arets resultat”.

Intakt

En intékt ar en periodiserad inkomst, dvs. inkomst med hansyn till den tidsperiod under vilken inkomsten
har upparbetats eller blivit intjdnad.

Kostnader

Vardet av de resurser som forbrukats, till skillnad fran en utgift som avser anskaffning av resurser. Kostnad
brukar definieras som en periodiserad utgift.

Arets resultat

Den sista raden i resultatrakningen som visar skillnaden mellan redovisade intakter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrdkningen i noten till rubriken "Eget kapital”.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning pa balansdagen, uttryckt i samtliga tillgangar, avsattningar och
skulder samt eget kapital.

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (ags) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till foljd av intraffade handelser och som
forvantas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

Fordringar delas upp pa kortfristiga och langfristiga. Kortfristiga fordringar ar fordringar som férfaller inom
ett ar. Motsatsen, langfristiga fordringar, utgor saledes fordringar som forfaller efter mer an ett ar.
Forutbetald kostnad och upplupen intakt

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sadana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsfdras forst nasta ar. Intakt som avser rantor
m.m. som harror till rakenskapsaret men annu ej bokforts. Exempel ar intaktsrantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgor en upplupen intakt i balansrakningen for foreningar med brutet rakenskapsar.
Anlaggningstillgang

Tillgang som &r avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Saledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgangens natur, som ar avgoérande for klassificeringen av tillgangen. Med stadigvarande avses, vad galler
maskiner, inventarier m.m., att tillgangens ekonomiska livslangd uppgar till lagst tre ar. De viktigaste
anlaggningstillgangarna ar féreningens byggnader och mark.

Omsattningstillgang

Med omsattningstillgang avses tillgang som inte ar anlaggningstillgang, dvs. inte ar avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrakningskonto HSB Malmd

Behallningen pa detta konto utgor foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmo
betalar ranta till bostadsrattsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Avr skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om foreningens skulder &r storre an tillgdngarna innebér det att
eget kapital &r negativt.
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Avséttning

Som avsattning upptas forpliktelser som ar ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip ar sakra med avseende pa saval belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsattning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhallsplan skall
avséttning ske med 0,3% av byggkostnaden for féreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrakningen
utvisar den sammanlagda behallningen av samtliga bostadsrétters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pa respektive lagenhet redovisas minst en gdng om aret till varje bostadsrattshavare.

Skuld

En skuld &r en befintlig forpliktelse som férvantas foranleda ett utfléde av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intraffade handelser. Skulder &r i princip sakra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avsattningar. Skulder delas upp pa kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder ar skulder som forfaller inom ett ar. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor saledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intakt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dar faktura annu inte erhallits. Ett
annat exempel &r skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokférs som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intakt ar fakturering eller inbetalning som bokforts under aret men
som avser varor eller tjanster som &nnu inte levererats. Beloppet bokférs som skuld i bokslutet for att
intaktsforas kommande ar.

Stallda sékerheter
Auvser har de sakerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.
Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgald) — som inte
redovisas som skuld eller avsattning men som pa balansdagen &r sakra eller sannolika till sin forekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksa vara mojliga forpliktelser, dvs. det
ar osakert om det forekommer en forpliktelse eller ej.

Foreningsavgald
For att tillgodose nodvandig kapitalbildning inom HSB-féreningen skall bostadsrattsforeningen erléagga

avgald enligt avtal. Avgalden utgar med sammanlagt 2,5% av produktionskostnaden for foreningens hus och
erlaggs under en tjugoarsperiod. Annu ej erlagd avgald redovisas under ansvarsforbindelser.

Balansomslutning
Ar summan pa vardera sidan av en balansrakning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ar lika stora.
Noter

Innehaller upplysningar som ar relevant for forstaelsen av balans- och resultatrakningen. Noterna innehaller
uppgifter om taxeringsvarden, anlaggningstillgangar, forandring av eget kapital, medelantal anstallda m m

Rakenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgors normalt av 12 manader. Om rakenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rakenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period da resursen forbrukats (kostnad) eller da prestationen
utforts (intékt). Syfte med periodiseringen dar att berakna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.

Kassaflodesanalys

Innehaller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till 16pande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for beddmning av respektive in och utbetalningar och déarmed
likviditetssituation for foreningen.



Egna anteckningar.




Egna anteckningar.







Arsredovisningen & framstalld av HSB Mamo i samarbete med bostadsréttsféreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrel se.

HSB Malmé bistar bostadsréttsféreningar — dven andra én HSB bostadsréttsforeningar — och fastighetsbol ag
med helt&ckande ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning genom bl al6pande bokf 6ring,
upprattande av arsredovisning, |angtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhallsplan enligt Repab.

HSB Malmg ek for, HSB Turning Torso, 211 15 Malmo, tfn 010 - 442 30 00.
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