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KALLELSE

Medlemmarna i HSB Bostadsrittsforening Torbjérn i Malmo
kallas hdrmed till ordinarie foreningsstimma mandagen den 15 april 2019 kI 18.30

P4 stimman tas andra beslutet om nya stadgar for bostadsrittsféreningen.

Lokal: FRAMTIDA AB Brantevikstorget 3, Malmo

DAGORDNING

Oppnande av stimman

Val av ordférande {6r stimman

Anmélan av stdmmoordforandens val av protokollfrare

Godkénnande av rostlangd

Fraga om nérvaroritt vid foreningsstimman

Faststéllande av dagordning

Val av 2 personer att jimte ordféranden justera protokollet samt val av rostriknare

Fraga om kallelse behorigen skett

9. Styrelsens arsredovisning

10. Revisorernas berittelse

11. Beslut om faststéllande av resultat och balansrikning

12. Beslut i anledning av féreningens resultat enligt den faststéllda balansrikningen

13. Beslut om ansvarsfrihet for styrelsen

14. Friga om arvoden till styrelse och revisorer, samt eventuella 6vriga arvoden

15. Beslut om antal styrelseledaméter och suppleanter

16. Val av styrelseledaméter och suppleanter samt rapport om utsedd HSB-ledamot i
styrelsen

17. Val av revisor och eventuell suppleant

18. Val av valberedning

19. Val av fullméktige jamte suppleant till HSB Malmé

20. Information om andra beslutet om att anta nya stadgar till bostadsrittsforeningen

21. Inkomna motioner

22. Avslutning
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Styrelsen far hirmed avge redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2018-01-01 — 2018-12-31

foreningens 62:a verksamhetsér

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata
bostadslédgenheter for permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningens hus byggdes &r 1955-57 pa fastigheten Hindigheten 2 som foreningen
innehar med tomtrétt. Fastighetens adress dr Branteviksgatan 3-9 i Malmso.

Bostadsrattsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Foreningen har sitt sdte i Malmo.

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter.

Arsredovisningen 4r upprittad i SEK.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Rok Antal Lig yta
1 18

2 47

3 65

4 0

5 8

Totalt: 140 8415
Lokaler, bostadsritt 3 260
Lokaler, hyresratt 5 1136
Garage 232
Parkeringsplatser 40

Total ligenhetsyta 8415 kvm
Total lokalyta 1396 kvm. N
Léagenheternas medelyta 60,2 kvm. B
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De senaste aren har foreningen gjort f6ljande stérre underhallsatgérder och investeringar i
fastigheten:

2016 Byte av hissi 5 B, utbyggnad av ramp och plantering vid héghusets gavel
2017 Relining av avloppsstammar

2018 Takrenovering av 7:an och 9:an, montering av parkeringsbom bakom Hoéghuset,
platforstarkning tak 5:an.

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma holls den 17 april.
Niérvarande var 35 rostberittigade medlemmar samt 9 st med fullmakt.

Styrelsen under verksamhetsaret

Ordférande Anna Dexe Rosén 2018- 01-01-2018-12-31
Emilie Gomez Karlsson 2018-04-24 - 2018-06-18
Zeynep Ahmedov 2018-06-18 - 2018-12-31
Vice ordférande Irene Roth 2018-01-01 - 2018-04-24
Emilie Gomez Karlsson 2018-04-24 - 2018-06-18
Zeynep Ahmedov 2018-06-18 - 2018-12-31
Sekreterare Irene Roth 2018-01-01 - 2018-12-31
Studieorganisator Pavlina Toseva 2018-01-01 - 2018-04-17
Agneta Otterstrém 201- 04-24 - 2018-12-31
Ledamot Emilie Gomez Karlsson 2018-04-17 - 2018-06-18
Robert Merlin 2018-01-01 - 2018-04-17
Carl-Olof Nord 2018-01-01 - 2018-12-31
Per-Erik Nilsson 2018-04-17 - 2018-12-31
Zeynep Ahmedov 2018-04-17 - 2018-12-31
Utsedd av HSB Markus Hansson 2018-01-01 - 2018-12-31
Suppleant Agneta Otterstrém 2018-04-17 - 2018-12-31

I tur att avgd vid kommande ordinarie féreningsstimma &dr ledaméterna Anna Dexe Rosén, Irene
Roth och Carl-Olof Nord. Styrelsen har under aret hallit 16 sammantréden.

Firmatecknare tva i férening
Anna Dexe Rosén, Irene Roth, Carl-Olof Nord, Per-Erik Nilsson.

Revisorer
Leif Alm samt revisor fran BoRevision AB , utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Anna Sjcholm och Sanja Jonsson.

Representanter i HSB Malmo fullméaktige
Anna Dexe Rosén.
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Vasentliga handelser under rikenskapsaret

Underhall

Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhdllsitgarder:
Takrenovering 7:an och 9.an, parkeringsbom bakom 5:an, platforstirkning av 5:ans tak.
Ovriga atgérder riknas till normalt underh4ll.

Kontinuerlig besiktning har skett av fastighetsansvariga under aret.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen for f6ljande
storre atgirder:

Ettérsplan: Detektorbelysning tvittstuga, radonmétning, renovering av trappor till 5:an,
numrering av garaget

Femérsplan: Putsning/renovering av garageviiggar, ventilbyte element, byte papptak i loftging
5A och 5B.

Finansiering av planerade tgérder har ej beslutats.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 674 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den {6r &r 2019 upprittade budgeten visade ett hjningsbehov med 2 % och styrelsen beslét att
hoja érsavgifterna fr o m 2019-01-01.Styrelsen anser att avgifterna i normalfallet ska hojas lite
varje 4r for att undvika stora hdjningar enskilda &r.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 17.962.547 kr. Under aret har foreningen
amorterat 374 310 kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 48 r.

Styrelsens intention &r att amortera ner skulderna for att ha bittre utrymme att finansiera
framtida underhéllsbehov med nya 14n. I syfte att begriinsa riskerna har féreningen bundit 14nen
pé olika bindningstider.

Vasentliga avtal
Tomtrittsavgilden ska omforhandlas 2026.

Medlemsinformation

Under dret har 16 lagenhetsoverlatelser skett. Vid arets utgéng hade foreningen 180 st.
medlemmar.

Anledningen till att medlemsantalet Sverstiger antalet bostadsritter i foreningen é&r att mer dn en
medlem kan bo i samma lidgenhet. HSB Malmd innehar idven ett medlemskap i foreningen. Dock
skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innchavare.

Nedan framgér foreningens ekonomiska stillning och resultat.



&

HSB - dér mijligheterna bor

Forandring av eget kapital

Insatser
Belopp vid arets ingang 673 685
Resultatdisp. under aret

lanspraktagan. 2018 av yttre fond
Avsattning ar 2018 yttre
fond

Arets resultat
Belopp vid arets slut 673 685

Ekonomisk stillning och resultat

Uppl. Underhalls
avgift. fond
0 2937206
-388 462
537 000
0 3085744

Org Nr: 746000-5387

Balanserat
resultat
1286 895
832 536
388 462

-537 000

1970 893

HSB Brf Torbjérn

Arets
resultat
832 536
-832 536

788 971
788 971

Resultatet av foreningens verksamhet under &ret och den ekonomiska stillningen vid arets
utgang framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning

5-4rigt ssmmandrag
Alla belopp i tusentals kronor

2018
Nettoomsittning 7904
Rorelsens kostnader -6 905
Finansiella poster, netto -210
Arets resultat 789
Likvida medel & fin.
placeringar 2259
Skulder till kreditinstitut 17 963
Fond f6r yttre underhall 3 086
Balansomslutning 25852
Fastighetens taxeringsvirde 76 968
Soliditet % 25%
Alla belopp i kronor
Réntekostnad kr/kvm 25
Léneskuld kr/kvm 2135
Avgift kr/kvim 674

2017
7 668
-6 642
-193
833

2710
15437
2937
24 273
76 968
24%

24
1858
663

2016
7161
-6 247

-199

715

4 870
12 766
3014
20011
76 968
24%

23
1293
658

2015
7062
-6 377
-295
390

3050
13 087
3215
18 492
69 131

22%

30
1338
676

2014
6 987
-6 534
-389
64

2761
13 384
2765
18 327
69 131

17%

40
1600
673
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Forslag till resultatdisposition

Till stimmans forfogande stir foljande medel i kr

Balanserat resultat 1 970 893
Arets resultat 788 971
Summa till stimmans férfogande 2759 864

Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rikning 2759 864
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsattning
/}rsavgifter och hyresintakter Not 1 7 498 261 7 138 904
Ovriga intakter Not 2 405 742 528 857
Summa Nettoomséattning 7 904 003 7 667 761
Fastighetskostnader
Drift Not 3 -3 250 138 -3103 742
Personalkostnader och arvoden Not 4 -223 380 -235 484
Lépande underhall Not 5 -802 617 -1 170 049
Periodiskt underhall Not 6 -388 462 -437 252
Ovriga externa kostnader Not 7 -484 634 -370 249
Fastighetsskatt/avgift -237 523 -234 465
Tomtrattsavgald Not 8 -569 319 -525 542
Avskrivningar Not 9 -948 683 -564 949
Summa fastighetskostnader -6 904 757 -6 641 732
Rorelseresultat 999 246 1 026 030
Finansiella poster
Réanteintakter och liknande resultatposter 3439 4 085
Réntekostnader och liknande resultatposter -213 714 -197 578
Summa finansiella poster -210 275 -193 493
Arets resultat 788 971 832536
Tilliggsupplysning
Arets resultat 788 971 832 536
Avsattning underhallsfond -537 000 -360 000
lansprakstagande av fond fér yttre underhall 388 462 437 252
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhallsfond -148 538 77 252
Overskott 640 433 909 788
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar
Byggnader Not 10 22 812 404 20 226 216
22 812 404 20 226 216
Finansiella anldggningstillgadngar
Andelar Not 11 700 700
700 700
Summa anldggningstillgdngar 22813104 20 226 916
Omsittningstiligangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 17 797 62 516
Avrakningskonto HSB Malmé 1809 671 2709 505
Ovriga fordringar Not 12 199 887 195 243
Aktuell skattefordran 151 217 154 275
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 410120 924 876
2 588 692 4 046 415
Kassa och bank
Kassa och Bank 449 773 0
449 773 0
Summa omséttningstillgadngar 3 038 465 4 046 415
Summa tillgangar 25 851 569 24 273 331
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Balansrékniﬂg 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 673 685 673 685

Fond fér yttre underhall 3085744 2 937 206
3759 429 3610 891

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1970 893 1286 895

Arets resultat 788 971 832 536
2759 864 2119431

Summa eget kapital 6 519 293 5730 322

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 9 818 803 15 085 297
9 818 803 15 085 297

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 8143744 351 560

Leverantérsskulder 292 614 1930 011

Aktuell skatteskuld 64 790 64 790

Ovriga skulder Not 17 144 849 91177

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 18 867 476 1020174
9513473 3457712

Summa skulder 19 332 276 18 543 009

Summa eget kapital och skulder 25 851 569 24 273 331
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HSB Brf Torbjorn i Malmo
Noter

Redovisnings- och vérderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

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

Valuta
All redovisning sker i svensk valuta SEK.

Byggnader

Avskrivningar sker linjért 6ver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning,
baserad pa komponenternas respektive varde. Arets avskrivning pa de olika komponenternas
uppgar genomsnittligt till 1,73 %

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20% per ar beréknat pa inventariernas anskaffningsvirde.

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

Kassaflédesanalys
Kassaflodesanalysen visar férandringar av féreningens likvida medel under rakenskapsaret.
(Denna har uppréttats enligt indirekta metoden)

(:)vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

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

Langfristiga skulder
Lan som har slutforfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt belaning sker hos bank.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan.
Enligt ny tolkning av foreningens stadgar ar det styrelsen som &r behorigt organ for beslut om reservering
till yttre fond enligt foreningens underhallsplan. Detta innebér att arets omféring mellan fritt och

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

beslut géllande 2018.

10
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 1 Arsavgifter och hyresintikter
Arsavgifter bostader 5674 512 5507 239
Arsavgifter lokaler 146 944 142 488
Hyresintakter 1676 805 1489177
Bruttoomsiittning 7 498 261 7138 904
Not 2 Ovriga intikter
Ovriga intakter 405 742 528 857
Not 3 Drift
Fastighetsskdtsel och lokalvérd 800 770 800 666
El 292 752 283 026
Uppvérmning 1354 440 1272 589
Vatten 331 621 291 318
Sophdmtning 188 899 151 208
Ovriga avgifter 281 656 304 936
Summa 3250138 3103 742
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Styrelsearvode 188 370 179 200
Revisorsarvode 0 1000
Summa 188 370 180 200
Sociala kostnader 35010 55 284
Summa 35010 55 284
Totalt 223 380 235 484
Not 5 Lépande underhall
Lépande underhall 0 1251
Material i I6pande underhall 24 231 53 596
Lépande underhall av lokaler 193 706 0
Lépande underhall av gemensamma utrymmen 21942 21278
Lépande underhall tvattutrustning 43 880 61 005
Lépande underhall av installationer 40 824 13 406
Lépande underhall Va/sanitet 65 857 140 109
Lépande underhall varme 0 40 341
Lépande underhall ventilation 0 12 644
Lépande underhall el 14 688 35 664
Lépande underhall tele/tv/porttelefon 3102 17 879
Lépande underhall hissar 36734 159 520
Lopande underhall markytor 7 963 0
Lépande underhdll garage och p-platser 0 8924
Skadegdrelse 7 962 1539
Forsékringsskador 341 729 602 891
Summa 802 617 1170 049

11
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 6 Periodiskt underfall
Periodiskt underhall 95 674 0
Periodiskt underhall gemensamma utrymmen 47 500 147 471
Periodiskt underhall va/sanitet 0 62 219
Periodiskt underhall ventilation 75 000 0
Periodiskt underhall tele/tv/porttelefon 21400 13625
Periodiskt underhall hissar 0 213937
Periodiskt underhall markytor 148 888 0
Summa 388 462 437 252
Not 7 Ovriga externa kostnader
Férvaltningsarvoden 133 701 183 660
Revisionsarvoden 12 488 12175
Ovriga externa kostnader 338 445 174 413
Summa . 484 634 370 249
Not 8 Tomftréattsavgald
Tomtrattsavgald 569 319 525 542
Ny tomtréttsavgald kommer att gélla fr.o.m at 2026
Net 9 Avskrivningar
Byggnader och ombyggnader 635 592 564 949
Nedskrivningar/Utrangeringar 313 0N 0
Summa 948 683 564 949

12
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde byggnader 33781222 31050 230
Utrangering -625 727 -3 547 355
Omklassificering 3534 871 6 278 347
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 36 690 366 33781222
Ingadende ackumulerade avskrivningar byggnader -13 655 006 -16 637 412
Arets avskrivningar -635 592 -564 949
Utrangering 312 636 3 547 355
Utgadende avskrivningar -13 877 962 -13 555 006
Bokfort viarde Byggnader 22 812 404 20 226 216
Taxeringsvarde for:
Byggnad - bostéder 49 000‘000 49 000 000
Byggnad - lokaler 3140 000 3 140 000
52 140 000 52 140 000
Mark - bostader 22 800 000 22 800 000
Mark - lokaler 2028 000 2028 000
24 828 000 24 828 000
Taxeringsvérde totalt 76 968 000 76 968 000
Not11 Andelar
Andel HSB Malmé 500 500
Andel Fonus 200 200
700 700

13
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not12 Owriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 199 887 195 243
199 887 195 243
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 410120 924 876
410 120 924 876
Not14 Fordndring av eget kapital
Uppl. Underhdlls-  Balanserat res.
Insatser avgifter fond /Disp.fond Arets resultat
Belopp vid arets ingang 673 685 0 2937 206 1286 895 832 536
Resultatdisponering under aret 832 536 -832 536
lansprékstagande 2018 av yttre fond -388 462 388 462
Avséttning ar 2018 yitre fond 537 000 -537 000
Arets resultat 788 971
Belopp vid arets slut 673 685 0 3085 744 1970 893 788 971
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Lanenummer Rénta Slutdatum Belopp
SEB Bolan 30290232 1,54% 2021-08-28 3600 000
SEB Bolan 41770368 1,46% 2022-11-28 2 962 500
Stadshypotek 131369 1,15% 2020-01-30 3 636 863
10 199 363
Om fem &r beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 10 199 363
Lan som har slutférfallodag inom ett ar fran bokslutsdagen redovisas som kortfristiga skulder,
oavsett om fortsatt beldning sker hos bank.
Eventualforpliktelser och stillda sikerheter
2018-12-31 2017-12-31
Stillda siikerheter 15 836 000 15836 000
Eventualférpliktelser Inga Inga

14
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Slutdatum Belopp amortering
SEB Bolan 30290011-2 1,70% 2019-12-28 1693 184 208 576
SEB Bolan 30290232 1,54% 2021-08-28 0 40 000
SEB Bolan 41770368 1,46% 2022-11-28 0 30 000
Stadshypotek 213862 0.67% 2019-06-28 2 885 500 29000
Stadshypotek 214006 0,67% 2019-06-28 3184 500 33000
Stadshypotek 131369 1,15% 2020-01-30 39 984
7763184 380 560
Summa kortfristiga skulder 8143 744
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Mervérdesskatt 87 288 62519
Depositloner 28 658 28 658
Ovriga kortfristiga skulder 28 903 0
144 849 91177
Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Upplupna réntekostnader 9679 16 187
Ovriga upplupna kostnader 408 024 422 826
Férutbetalda hyror och avgifter 449 773 581 161
867 476 1020174

Malméi/ S - 2019

My v Bic. i)/ / s A W)

Anna Dexe Rosén Carl-Olof No Irene Roth

) & Nhsgon.

Zeyndd Ahmedov Per Erik Nilsson

VAr revisionsberattelse har ll;’ _3 -

\

Leif Alm \
Av féreningen vald revisor Lars Johansson
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Torbjérn, org.nr. 746000-5387

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Torbjarn for
ar 2018.

Enligt vér uppfattning har rsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen for fareningen,

Grund fér uftalande

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de beddmer ar
nddvéndig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller p3 fel.

Vid upprattandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen far
bedémningen av foreningens forméaga att fortsitta verksamheten. De
upplyser, ndr sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortstta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsait drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt mal r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse som
innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sdkerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta p3
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas péverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.
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Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

= identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentiig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hogre an 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,

= skaffar jag mig en forstdelse av den del av freningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten |
den interna kontrollen.

= utv8rderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

= drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i drsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

= utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet | &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transakfionerna och
héndelserna pé ett satt som ger en rattvisande bild,

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och om drsredovisningen ger en réttvisande
bild av féreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens férvaltning for HSB Brf Torbjorn for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeldgenheter, Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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 bedoma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

- foretagit ngon atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

» pdnagot annat sétt handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fdrlust, och darmed vért uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimiig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen,
Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fdrlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa revisorn utsedd av HSB Riksfrbunds professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet, Det innebar att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och
dvertradelser skulle ha séarskild betydelse for foreningens situation. Vi
gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispasitioner betraffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

gimd\den 12. //S 2019

Leif Alm
Av fdreningen vald revisor

Lars Johansson
Av HSB Riksforbund utsedd
revisor



ORDLISTA

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen, som i text forklarar verksamheten och kompletterar den information som
lamnas 1 arsredovisningens dvriga delar, kallas forvaltningsberéttelse. Forvaltningsberéttelsen talar bl a om
vilka som haft uppdrag i foreningen, vasentliga hdndelser som har intréffat under det gdngna riakenskapséret
och efter dess slut, forvintad framtida utveckling samt forslag till disposition av vinst eller forlust. Ovriga
delar av arsredovisningen ar resultatrdkning, balansrakning, kassaflodesanalys och noter som i siffror visar
verksamheten.

Resultatrikning

Visar i ssmmandrag ridkenskapsarets samtliga intékter och kostnader. I resultatrikningen kan man utlésa
vilken typ av intékter och kostnader som forekommit under rédkenskapsaret. Genom att intékter och
kostnader summeras visar resultatrakningen hur verksamheten har féréndrat kapitalet, vilket kommer fram i
posten “érets resultat”.

Intikt

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

Kostnader

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

Arets resultat

Den sista raden i resultatrdkningen som visar skillnaden mellan redovisade intékter och kostnader.
Motsvarande uppgift finns i balansrékningen i noten till rubriken “Eget kapital”.

Balansrikning

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

Tillgang

En tillgang ar en resurs i form av byggnader, mark, aktier, likvida medel (kontanter) och dylikt som
kontrolleras (dgs) av foreningen vid rakenskapsarets utgang till f61jd av intrdffade héndelser och som
forvéntas innebéra ekonomiska eller andra fordelar i framtiden.

Fordringar

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

Utgifter som blivit fakturerade och bokforts under aret men som avser kommande ar. Sddana utgifter bokfors
som fordran (forutbetalda kostnader) i bokslutet for att kostnadsforas forst nésta ar. Intdkt som avser réntor
m.m. som hérror till rakenskapséaret men dnnu ej bokforts. Exempel dr intdktsriantor som ofta betalas ut vid
arsskifte och da utgdr en upplupen intikt i balansrdakningen for féreningar med brutet rdkenskapsar.
Anlidggningstillgang

Tillgéng som ar avsedd for stadigvarande bruk eller innehav. Séledes &r det avsikten med innehavet, och inte
tillgdngens natur, som dr avgorande for klassificeringen av tillgdngen. Med stadigvarande avses, vad giller
maskiner, inventarier m.m., att tillgdngens ekonomiska livsldngd uppgar till lagst tre &r. De viktigaste
anliaggningstillgangarna ar foreningens byggnader och mark.

Omsiittningstillging

Med omsittningstillgdng avses tillgdng som inte &r anldggningstillgadng, dvs. inte dr avsedd for
stadigvarande bruk eller innehav.

Avrikningskonto HSB Malmé

Behallningen pé detta konto utgdr foreningens kassamedel som forvaltas av HSB Malmo. HSB Malmé
betalar rinta till bostadsréttsforeningen pa dessa medel.

Eget kapital

Ar skillnaden mellan tillgdngar och skulder. Om féreningens skulder ir storre n tillgingarna innebir det att
eget kapital dr negativt.
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Avsittning

Som avsittning upptas forpliktelser som &r ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Detta
till skillnad fran poster som redovisas som skulder, som i princip &r sdkra med avseende pa savil belopp som
tidpunkt for infriande.

Fond for yttre underhall

Enligt normalstadgarna skall avsittning ske enligt antagen underhallsplan. Saknas underhéllsplan skall
avsittning ske med 0,3% av byggkostnaden for foreningens hus.

Fond for inre underhall

Det framgéar av stadgarna om fond for inre underhall skall bildas. Fondbeloppet enligt balansrikningen
utvisar den sammanlagda behéllningen av samtliga bostadsritters tillgodohavande. Specifikation av fondens
fordelning pé respektive lagenhet redovisas minst en gang om aret till varje bostadsréttshavare.

Skuld

En skuld ar en befintlig forpliktelse som forvéntas foranleda ett utflode av resurser. Forpliktelsen har sin
grund i redan intrdffade hdndelser. Skulder ér i princip sékra till sitt belopp och tidpunkten for infriande, till
skillnad fran poster som redovisas som avséttningar. Skulder delas upp pé kortfristiga och langfristiga.
Kortfristiga skulder &r skulder som forfaller inom ett &r. Motsatsen, langfristiga skulder, utgor séledes
skulder som forfaller efter mer &n ett ar.

Upplupen kostnad och forutbetald intikt

Kostnad for t ex varor och tjanster som avser redovisningsperioden men dar faktura dnnu inte erhallits. Ett
annat exempel ar skuld till personalen for inarbetad semester. Sddana kostnader bokfors som upplupna
kostnader i balansrakningen. Forutbetald intdkt ar fakturering eller inbetalning som bokférts under aret men
som avser varor eller tjdnster som &nnu inte levererats. Beloppet bokfors som skuld i bokslutet for att
intéktsforas kommande ar.

Stillda siikerheter
Avser hér de sékerheter, pantbrev/fastighetsinteckningar, som lamnats som sékerhet for erhallna lan.

Ansvarsforbindelser

Forpliktelser — som t ex borgensforbindelse eller avtalsenligt atagande (foreningsavgéld) — som inte
redovisas som skuld eller avsdttning men som pa balansdagen &r sdkra eller sannolika till sin férekomst men
ovissa till belopp eller till den tidpunkt da de skall infrias. Det kan ocksé vara méjliga forpliktelser, dvs. det
ar osdkert om det forekommer en forpliktelse eller e;j.

Foreningsavgild
For att tillgodose nddvindig kapitalbildning inom HSB-foreningen skall bostadsrittsforeningen erlédgga

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

Balansomslutning

Ar summan pa vardera sidan av en balansrikning. Tillgdngs- och skuldsidans summor ir lika stora.

Noter

Innehéller upplysningar som é&r relevant for forstaelsen av balans- och resultatrikningen. Noterna innehéaller
uppgifter om taxeringsvérden, anlaggningstillgdngar, fordndring av eget kapital, medelantal anstillda m m
Réikenskapsar

Ar den period som en arsredovisning omfattar och utgdérs normalt av 12 manader. Om rikenskapsaret inte
motsvarar kalenderaret, foreligger ett s.k. brutet rikenskapsar.

Periodisering

Fordelning av utgifter och inkomster till den period dé resursen forbrukats (kostnad) eller d& prestationen
utforts (intdkt). Syfte med periodiseringen &r att berdkna ett ekonomiskt resultat for redovisningsperioden.
Kassaflodesanalys

Innehéller upplysningar om foreningens in-och utbetalningar under en bokslutsperiod. Betalningarna hanfors
till Iopande verksamhet, investeringsverksamhet eller finansieringsverksamhet. Uppdelningen av kassaflodet
i kategorier skall ger information for bedémning av respektive in och utbetalningar och ddrmed
likviditetssituation for foreningen.
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Egna anteckningar.




Egna anteckningar.




Egna anteckningar.







Arsredovisningen ir framstilld av HSB Malmé i samarbete med bostadsrittsfreningen, enligt tecknat
forvaltningsavtal med bostadsrattsforeningens styrelse.

HSB Malmg bistér bostadsrattsforeningar — dven andra én HSB bostadsrittsforeningar — och fastighetsbolag
med heltdckande ekonomisk, administrativ och teknisk férvaltning genom bl a l16pande bokforing,
uppréttande av arsredovisning, langtidskalkyl, arsbudget, likviditetsbudget och underhéllsplan enligt Repab.

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