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Styrelsen for BRF Lcirkan far hirmed

F 6 rva I t n i n g S b er .a tte I S b avge drsredovisning for rakenshapsaret

2017-01-01 till 2017-12-31

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

Verksamheten

Allmént om verksamheten

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

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

Bostadsrittsforeningen registrerades 2005-11-02. Nuvarande ekonomiska plan registrerades 43a43-mm-dd och nuvarande
stadgar registrerades 2014-04-03.

Féreningen har sitt siite i Lunds kommun.

Arets resultat #r ligre #n foregdende ar beroende pa att bokforingsnimnden har kommit med ett fortydligande om att
rdnteswapar, ett instrument for att byta rorlig rinta mot fast rinta, maste redovisas till det ldgsta virdet av
anskaffhingsvirde och marknadsviirde. Detta medfor att det i drets bokslut tas upp en orealiserad forlust pa 262 267 kr
som paverkar drets resultat negativt. Kommande ar kommer justering av marknadsvérdet goras i boksluten och dé
kommer istillet en orealiserad vinst goras eftersom marknadsvirdet krymper i takt med att rinteswaparna nirmar sig
sitt slutdatum. Exkluderat den orealiserade forlusten gor foreningen ett bittre resultat én foregdende ar pa grund av ligre
kostnader for underhall. Arets faktiska kostnader for rinteswaparna redovisas under rintekostnader.

Driftkostnaderna i foreningen har minskat jimfort med forgaende ar vilket frimst beror pa ldgre underhallskostnader.

Féreningens likviditet har under éret foréndrats frén 137 % till 119 %

I resultatet ingér avskrivningar med 494 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 359 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte féreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheten Riigen 4 i Lunds kommun. P4 fastigheten finns 2 byggnader med 42 ligenheter uppforda.
Byggnaderna dr uppforda 2007. Fastighetens adress #r Stralsundsvigen 90 och 92 i Lund.

Fastigheterna dr fullvirdeforsikrade i Folksam

HemfGrsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsikring.
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Ligenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok Summa
12 12 6 12 42
Dessutom tillkommer:
Garage P-platser
2 12
Total bostadsarea: 2 565 m?
Taxeringsvirde 42200 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Féreningen har ingatt féljande avtal

Avtal Leverantor
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Teknisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsservice Riksbyggen
Underhallsplanering Riksbyggen
Hisservice Kone AB
Triple-play (tv, bredband & telefoni) Telia Sonera AB

Féreningen éir delaktig i Samfélligheten Riigen 6 tillsammans med BRF Hussvalan och BRF Backsvalan.
Foreningens andel #r 29,5 procent. Samfilligheten forvaltar parkomréde, fjérrvirme, V A-ledningar, sophantering,
gemensamhetslokal m.m.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors lopande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhall av normala forslitningar. Foreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 4 tkr och planerat underhall for 0 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhallsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsmissigt och
kostnadsmiissigt. Underhéllsplanen anviinds ocksa for att beréikna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte ndgra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhallskostnaden kan anges dels som en beridknad genomsnittlig érlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt ars eller arsintervalls beriknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jimfora med andra bostadsrittsforeningar.

Foreningens underhéllsplan visar p& en genomsnittligt evig underhéllskostnad péa 281 tkr per ar, som motsvarar en
kostnad pa 110 kr/m?.

For de nérmaste 30 dren uppgar underhéllskostnaden totalt till 1 042 tkr. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad
pa 41 kr/m?.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har f6r verksamhetséret gjorts med 272 tkr (106 kr/m?).
Den arliga reserveringen till underhllsfonden bér i normalfallet ligga pa ungefiir samma nivé som den genomsnittlig
underhallskostnaden.

Hir kan du vilja att visa information om foreningens underhallsfond, t.ex. beriknad forindring av fondsaldo och
kommande ars kostnader for underhall samt eventuellt tillgéingliga medel for finansiering
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Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Tidigare utfért underhall

Beskrivning Ar
Underhall av tridick 2016
Underhéllsspolning 2016

Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft féljande sammansittning

Styrelse

Ordinarie ledamaoter Uppdrag Utsedd Mandat t.0.m. ordinarie
av/ikommentar stdmma

Daniel Persson Ordférande Stdmman 2018

Katarina Nyremo Vice ordforande & Stimman 2018

sekreterare

Tobias Linsefors Ledamot Stamman 2018

Styrelsesuppleanter Utsedd Mandat t.o.m. ordinarie
av/ikommentar stimma

Linus Ludvigsson Stimman 2018

Maria Wernborg Stimman 2018

Stephen Augustin Stdimman 2018

Revisorer och 6vriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar

Hakan Ekstrand, Yrev AB

Auktoriserad revisor

Stamman

Valberedning

Utsedd avikommentar

Vakant

Stdimman

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

Visentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga hindelser intriffat som paverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som visentligt skiljer
sig fran den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid riikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 62.
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 7.
Arets avgiende medlemmar uppgr till 6.

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgér till 63.

Foreningens drsavgift dndrades 2014-01-01 da den hdjdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oftrindrad rsavgift.

Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 882 kr/m?/4r.
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Flerarsoversikt
400

375 [

N

2013 2014 2015 2016 2017

«®- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, k/m2 <@ Rinta, kr/m2

Resultat och stillning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsiittning 2324 2318 2314 2312 2265
Resultat efter finansiella poster -134 27 79 -42 211
Arets resultat -134 27 79 -42 211
Resultat exklusive avskrivningar 359 504 555 434 354
Resultat exklusive avskrivningar men inklusive

avsittning till underhallsfond 87 340 270 238 150
Avsiittning till underhallsfond kr/m? 106 60 105 72 75
Balansomslutning 63 722 64 331 64 252 64 342 64 629
Soliditet % 57 57 57 56 56
Likviditet % 120 137 215 160 162
Arsavgiftsniva for bostider, kr/m? 882 882 882 882 865
Driftkostnader, kr/m? 333 350 291 247 242
Driftkostnader exkl underhall, ki/m? 333 262 281 247 242
Riinta, kr/m? 404 265 304 371 377
Underhallsfond, kr/m? 597 462 490 395 324
Lan, kr/m? 10 449 9992 10 062 10 133 10 204
Skuldkvot % 10,94 10,94 10,97 11,59 11,55

Nettoomsiittning: intéikter fran arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingar i foreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

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

_Eget kapital Bundet

Fritt

Medlems-
insatser

Upplatelse
- avgifter

Upp-
skrivnings-
fond

Underhalls-
fond

Arets
resultat

Balanserat
resultat

Belopp vid arets borjan 36 320 000 0
Disposition enl.
arsstammobeslut
Reservering
underhallsfond
Tanspraktagande av
underhéllsfond

Arets resultat

0 1258 824

272 000

0

-1 150 131 27390

27390  -27390
-272 000

0
-134 457

Vid arets slut 36 320 000 0

0 1530824

-1394 741 -134 457

Resultatdisposition
Till arsstimmans behandling finns foljande underskott

Balanserat resultat
Arets resultat
Arets fondavsittning enligt stadgarna

-1 122 741
-134 457
-272 000

Sumima

Styrelsen foreslér foljande behandling av den ansamlade forlusten:

-1529 198

Att balansera i ny riikning

tillhérande bokslutskommentarer.

- 1529198

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomsittning Not 2 2323 630 2367298
Ovriga rorelseintikter Not 3 125 743 120 823
Summa rorelseintdkter 2449 373 2488120
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -853 279 -954 808
Ovriga externa kostnader Not 5 -173 822 -276 862
Personalkostnader Not 6 -26 274 -30 124
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -493 564 -476 271
immateriella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader -1 546 939 -1 738 065
Rorelseresultat 902 453 750 055
Finansiella poster
Ovriga riinteintikter och liknande resultatposter ~ Not 8 11 515
Rintekostnader och liknande poster Not 9 -1 036 902 -723 180
Summa finansiella poster -1 036 891 -722 665
Resultat efter finansiella poster -134 457 27 390
Arets resultat -134 457 27 390
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Balansrakning

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

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 62 023 445 62 499 788
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 154 985 0
Summa materiella anldggningstillgangar 62 178 429 62 499 788
Summa anldggningstillgangar 62 178 429 62 499 788
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifis- och hyresfordringar Not 12 6 444 3 865
Ovriga fordringar Not 13 5

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 14 85212 59 583
Summa kortfristiga fordringar 91 661 63 448
Kassa och bank

Kassa och bank Not 15 1451738 1767 284
Summa kassa och bank 1451738 1767 284
Summa omséttningstillgangar 1543 399 1830 732
Summa Tillgangar 63 721 828
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Balansrakning

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

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 36320 000 36320 000
Fond for yttre underhall 1 530 824 1258 824
Summa bundet eget kapital 38 850 824 37 578 824
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 394 741 -1 150 131
Arets resultat -134 457 27 390
Summa fritt eget kapital -1 529 198 -1 122 741
Summa eget kapital 36 321 626 36 456 083
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 25848 519 26 538 519
Ovriga langfristiga skulder Not 17 262 267 0
Summa langfristiga skulder 26 110 786 26 538 519
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 690 000 690 000
Leverantorskulder Not 18 133 208 277 479
Skatteskulder Not 19 54243 52734
Ovriga skulder Not 20 3762 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter Not 21 408 203 315 706
Summa kortfristiga skulder 1289 416 1335919
Summa Eget kapital och Skulder 63 721 828
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Noter

Not 1 Allmédnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen dr uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfsringsnimndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas s att endast den del som beloper pa rikenskapsaret redovisas
som intikter. Ridnta och utdelning redovisas som en intéikt nér det ér sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beriiknas pa ett tillforlitligt sitt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anléggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader 120
IMD 10
Mark ér inte foremal for avskrivningar.
Not 2 Nettoomsiittning
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 2 262 657 2262 603
Hyror, garage 12 000 12 000
Hyror, p-platser 48 973 44 353
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser 0 -807
Rabatter 0 49 148
Summa nettoomsiéttning 2 323 630 2 367 298
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Kabel-tv-avgifter 120 456 120 456
Ovriga ersittningar 5152 0
Fakturerade kostnader 135 360
Rérelsens sidointikter & korrigeringar 0 -4
Ovriga rorelseintikter 0 10
Summa dvriga rorelseintdkter 125 743 120 823
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Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall 0 -240 587
Reparationer -4 448 -31 134
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -27 615 -26 607
Arrendeavgifter -593 796 -566 391
Forsikringspremier -24 149 -21 505
Kabel- och digital-TV" -120 258 0
Obligatoriska besiktningar -35993 -30 632
Foérbrukningsinventarier -248 -1202
Fastighetsel -46 772 -36 750
Summa driftkostnader -853 279 -954 808

"Féregdende dr redovisades Triple-play abonnemanget (tv, bredband och telefoni) under ovriga externa kostnader. Frdn
och med 2017 redovisas det under drifiskostnader. Dérfor dr jimforelsen med foregaende ar missvisande pa den posten.

Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Férvaltningsarvode administration -151 619 -146 252
Resekostnader ' -89 0
IT-kostnader” -6 903 -122 345
Arvode, yrkesrevisorer -6 101 -5 063
Ovriga forvaltningskostnader -1250 0
Kreditupplysningar -500 -675
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -5152 0
Kontorsmateriel -451 0
Konstaterade forluster hyror/avgifter 0 0
Medlems- och féreningsavgifier 0 -318
Ovriga externa kostnader -1758 2209
Summa ovriga externa kostnader -173 822 -276 862

“Féregdende dr redovisades Triple-play abonnemanget (tv, bredband och telefoni) under évriga externa kostnader. Frén
och med 2017 redovisas det under drifiskostnader. Déirfor dr jimforelsen med foregaende ar missvisande pa den posten.

Not 6 Personalkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -21 513 -22 150
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare 1998 -999
Sociala kostnader -6 759 -6 975
Summa personalkostnader -26 274 -30 124 &
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Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -476 343 -476 271
Avskrivning Installationer -17221 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -493 564 -476 271

anldggningstillgangar

Anldggningsregistret som ligger till grund for avskrivningarna har uppdaterats sa att den linjéira avskrivningen dr lika
stor varje ar. Tidigare var det en restpost for byggnader det sista aret som skiljde sig i storlek. Ddirfor dir det en liten

Justering i det arliga avskrivningsbeloppet.

Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rénteintikter fran likviditetsplacering 0 463
Rinteintikt kortfristiga fordringar 0 52
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 11 0
Summa o6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 1" 515
Not 9 Réntekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Rintekostnader for fastighetslan -747 317 -693 234
Ovriga rintekostnader -262 546 0
Ovriga finansiella kostnader -27 039 -29 946
Summa réntekostnader och liknande resultatposter -1 036 902 =723 180

*Bostadsvdltsforeningen innehar rinteswapar i syfte att byta rorlig rinta pa lan till fast rinta. Arets vesultat har
paverkas negativt avseende orealiserad forlust vid marknadsvdrdering av rdnteswaparna om 263 thr. Den orealiserade
Jforlusten om 263 thr avser marknadsviirdet pa rinteswapen om den skulle avyttras per 2017-12-31. Tidigare har det
varit tillatet enligt god redovisningssed att endast vedovisa rdnteeffekten i takt med att réntor erliggs och négon
redovisning till lcigsta virdets princip, i detta fall, marknadsvirde har inte varit erfoderlig. Bokforingsndmnden har
dock nu kommit med ett fortydligande som innebdr att réinteswapar ska redovisas till det ligsta av anskaffningsviirde
och marknadsvdrde vid varje boklsutstillfille. De rdntekostnader som rinteswaparna fort med sig under dret redovisas

samlat med rdntekostnaderna for fastighetslanen.
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvérden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 54 581 000 54 581 000
Mark 10 110 000 10 110 000
64 691 000 64 691 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 64 691 000 64 691 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2191212 -1714 941
- 2191212 - 1714941
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -476 343 -476 271
- 476 343 - 476 271
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 2667 555 - 2191 212
Restviarde enligt plan vid arets slut 51913 445 52 389 788
Varav
Byggnader 51913 445 52 389 788
Taxeringsviirden
Byggnader 33000 000 33 000 000
Mark 9200 000 9200 000
Totalt taxeringsviirde 42200 000 42 200 000
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Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Installationer 0
0 0
Arets anskaffningar
Installationer 172 205
172 205 0
Summa anskaffningsvérde vid arets slut 172 205 0
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Installationer 0
0 0
Arets avskrivningar
Installationer -17 220
- 17 220 0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 17 220 0
Restvarde enligt plan vid arets slut 154 985 0
Varav
Installationer 154 985
Not 12 Kund- avgifts- och hyresfordringar
2017-12-31 2016-12-31
Avgifts- och hyresfordringar 6 444 3 865
Summa kund-, avgifts- och hyresfordringar 6 444 3 865
Not 13 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 5 0
Summa oévriga fordringar 5
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 25342 24 149
Forutbetald kabel-tv-avgift 20 509 0
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 0 20 040
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 39 361 15 394
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 85 212 59 583
Not 16 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 1421 1421
Transaktionskonto 1450316 1 765 862
Summa kassa och bank 1451 738 1767 284
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslén 26 538 519 27228 519
Nasta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -690 000 -690 000
Langfristig skuld vid arets slut 25 848 519 26 538 519
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta lan amorteringar

SWEDBANK 0,73 % 9 040 649,00 0,00 326 000,00 8714 649,00
SWEDBANK 0,73 % 9 040 649,00 0,00 326 000,00 8 964 649,00
SWEDBANK 2,09%  2020-06-17 9147 221,00 0,00 38 000,00 9109 221,00
Summa 27 228 519,00 0,00 690 000,00 26 539 519,00

Under niésta rikenskapsér ska foreningen amortera 690 tkr varav 500 tkr 4r varfor den delen av skulden kan betraktas
som kortfiistig skuld. Beriiknad amortering &r tva till fem &r ca 190 tkr arligen.

Eventuell Rcnteskillnad som ska erhallas eller erldiggas pa grund av en rinteswap redovisas i posten rintekostnader i
samband med att betalning sker: En swap dr ett dervatinstrument som utgor ett avtal mellan tva parter om att géra
betalningar till varandra i framtiden i enlighet med vissa villkor for att anpassa den finansiella risken. Ordet swap dr
engelska for byte och kommer sig av att avtalsparterna byter risk och betalningsstrommar med varandra. En rdnteswap
dr ett avtal under en bestdmd tidsperiod om byte av rintefloden mellan tva parter och déirmed ett fristdende instrument
utan koppling till eventuell kvedit. Exempel pa ett swapavtal dr ndir en aktér som lanar till en fast rénta kan vilja byta
rdnteflode med en annan aktor som lanar till rérlig vinta. Rinteswapar anvéinds for att hantera foveningens rdinterisk
och ger foreningen mdjlighet att aktivt forcindra skuldportfoljen under loptiden.

Not 17 Ovriga langfristiga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga langfristiga skulder 262 267 0
262 267 o/
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Not 18 Leverantorsskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorskulder 133 208 277 479
Summa leverantorsskulder 133 208 277 479
Not 19 Skatteskulder

2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder 54 243 52 734
Summa skatteskulder 54 243 52710
Not 20 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Avrikning hyror och avgifter 420 0
Clearing 3342 0
Summa oévriga skulder 3762 0
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna sociala avgifter 7038 20 926
Upplupna réntekostnader 0 25571
Upplupna elkostnader 8 986 3129
Upplupna revisionsarvoden 6 563 8398
Upplupna styrelsearvoden 22 400 66 600
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 177238 0
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 185978 191 082
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intakter 408 203 315 706
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 28 380 000 28 380 000

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser

Viasentliga hidndelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgéng har inga héindelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

intréffat.
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Revisionsberiéttelse

Till féreningsstimman i 208701 - BRF Lérkan
Org.nr 769613-3292

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredovisningen for
208701 - BRF Léarkan for rakenskapsaret 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden réittvisande bild av féreningens
finansiella stéllning per den 2017-12-31 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststiller
resultatrakningen och balansrdkningen f6r féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag r oberoende i
foérhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrdckliga och &ndamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret for att
arsredovisningen uppréttas och att den ger en
rdttvisande bild enligt drsredovisningslagen. Styrelsen
ansvarar dven for den interna kontroll som de bedomer
ar nodvandig for att uppritta en arsredovisning som
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar
styrelsen for bedomningen av foreningens formaga att
fortsétta verksamheten. De upplyser, nér s ar
tillampligt, om forhéllanden som kan péverka
formégan att fortsitta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tillampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal 4r att uppna en rimlig grad av sédkerhet om

huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pé fel, och att ldmna en

1(2)

revisionsberittelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sdkerhet dr en hog grad av sédkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en vasentlig felaktighet om en sddan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander jag
professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instdllning under hela revisionen. Dessutom:

- identifierar och beddmer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker
och inhédmtar revisionsbevis som r tillrickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en visentlig
felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre 4n for
en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

- skaffar jag mig en forstaelse av den del av
féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsatgérder som &r
lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte
for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

- utvdrderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvéinds och rimligheten i
styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

- drar jag 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 inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns nagon vésentlig osdkerhetsfaktor som avser
sadana héndelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om fGreningens forméga att fortsétta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vésentlig osdkerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen.
Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida hiandelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

- utvérderar jag den Gvergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen, déribland
upplysningarna, och om arsredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sdtt som ger en rattvisande bild.
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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, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven
utfort en revision av styrelsens forvaltning for 208701 -
BRF Larkan for rakenskapsaret 2017 samt av forslaget
till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstimman behandlar
forlusten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och
beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Jag dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddémning av om utdelningen ar férsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedoma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation dr utformad sa att
bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pa ett
betryggande stt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och
darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet
kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot
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vésentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foéranleda ersittningsskyldighet
mot féreningen, eller

- pa ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Mitt mal betrdffande revisionen av forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och
darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig grad
av sékerhet bedoma om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptiacka
atgirder eller forsummelser som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvéander jag professionellt omdome och har
en professionellt skeptisk instdllning under hela
revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och
forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgirder som utfors baseras pa min
professionella bedomning med utgéngspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar
granskningen pé sadana atgarder, omréden och
forhallanden som é&r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertrddelser skulle ha sdrskild
betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra forhallanden som é&r relevanta for
mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

H%kan) Ekstrand
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Att bo | BRF

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening dér de boende tillsammans &ger bostadsrattsforeningens byggnader
och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtratt. Som &gare till en bostadsratt dger du ratten att bo i l1&genheten.
Tillsammans med évriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du bor i. Rattigheter och skyldigheter
gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsratt &r att man gemensamt bestdmmer och tar ansvar for
sin boendemiljo. Det har engagemanget skapar sammanhallning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande
skotsel, drift och underhall kan hallas nere.

Som boende i en bostadsrattsférening har du stora méjligheter att paverka ditt boende. Pa féreningsstimman kan du
paverka de beslut som tas i foreningen. Dér viljs ocksé styrelse for bostadsrattsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar
for foreningens operativa verksamhet och faststaller ocksa arsavgiften sa att den tacker foreningens kostnader. Du kan
paverka vilka frdgor som ska behandlas genom din ratt som medlem att lamna motioner till stimman. Alla motioner
som lamnats in i tid behandlas av stamman. Alla medlemmar har ratt att motionera i fragor de vill att stimman ska
behandla.

Som bostadsrattshavare har man nyttjanderatt till sin bostad pé& obegréansad tid. Man har ocksé vardplikt av bostaden
och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti lagenheten i gott skick. Bostadsratten kan saljas, arvas eller
overlatas pad samma sétt som andra tillgéngar. En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsékring som bor
kompletteras med ett s.k. bostadsréttstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av féreningen. Bostadsréttstillagget
omfattar det utokade underhallsansvaret som bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar p& uppdrag av bostadsrattsforeningen med hela eller delar av fastighetsforvaltningen. Det ar
styrelsens som bestammer vad som ska ingd i forvaltningsuppdraget. Riksbyggen &r ett kooperativt folkrorelseforetag
och en ekonomisk férening, med bostadsrattsféreningar och byggfackliga organisationer som stérsta andelségare.
Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostader med huvudinriktning pa bostadsratter. Vi &r ett serviceforetag som
erbjuder bostadsréattsforeningar ett heltdckande forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning,
fastighetsservice och fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjanster

t .ex fastighetsel och forsakringar som de bostadsréattsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja. Riksbyggens
verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och 1SO 14001. Certifikaten &r utfardade av
ett 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 kravs for att fullgéra vara &taganden. Vi arbetar ocksa hela tiden aktivt for att minska
var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsratten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom féreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Balansrakning

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Bransletillagget fordelas efter varje lagenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erlaggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrattsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att framja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhallet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrérelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ar bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrattshavaren for underhall och forbattringar i respektive lagenhet. Den arliga avsattningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsratters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrattshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

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

Forlagsinsats

Forlagsinsats ar en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk férening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. | forvaltningsberattelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste handelser. Forvaltningsberattelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar ar av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsakring i forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan siga att foreningen har
en fordran pa forsakringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen galler och vid premietidens slut
&r den nere i noll.

Upplupna intakter ar intdkter som foreningen annu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ar av tva slag, forutbetalda intakter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjanst som ska l6pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjanster som féreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad &r el, vatten och varme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, Iéner, bransle). Likviditeten erhélls genom att
jamfora bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. | regel sker betalningen IGpande Gver aren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intakter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna ar storre an
intakterna blir resultatet en forlust. | 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 &r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstamma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt pd hur skuldtyngd féreningen ar,
d.v.s. foreningens mdojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgangar. Motsatt innebér att om en forening har lag soliditet ar det egna kapitalet ar litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stéllda sakerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som lamnats som sakerhet for erhéllna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beraknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. | balansrakningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas érliga tillskott av medel for att anvandas till den I6pande driften och de stadgeenliga avsattningarna.
Arsavgiften ar i regel fordelad efter bostadsratternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften &r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrékning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrattsforenings ranteintakter ar
skattefria till den del de &r hé&nforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r h&nforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrattsforeningar erlagger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lagsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat vérde for fastigheten.

For smahus géller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

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

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benamns som planerat underhall. Reparationer avser lopande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rakna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som féreningen
behéver gora. Reservering utéver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstamma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse ar ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvantas endast om en eller flera andra handelser ocksa intraffar,
b) det &r osékert om dessa framtida handelser kommer att intraffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om handelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse ar ocksa ett &tagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsittning pa grund av att
a) det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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ns Arsredovisningen &r uppréttad av styrelsen
B R F Lar kan for BRF Larkan i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrattsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen &r en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedoma foreningens ekonomi.
Spara darfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: ' :
0771-860 860 N Riksbyggen
www.riksbyggen.se ‘ Ruwn o1 hela Livet
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