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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberattelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notfoérteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillampas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt agarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehalla uppgifter om fastigheten, utfért och
planerat underhadll, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens
forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

SPARANDE PER KVM

Sparandet visar hur mycket likvida medel som
foreningen fatt 6ver i den l6pande driften, som
ska ticka framtida underhall och investeringar

RANTEKANSLIGHET

Anger hur manga procent
bostadsrattsforeningen

behover hoja avgiften, om rantan pa lanestocken
gar upp med en procentenhet for att bibehalla
samma sparande till framtida underhall och
investeringar.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intikter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattstorening galler det inte att fa
sa stort verskott som mojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdaknas sa att de tacker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anlaggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som benamns avskriv-
ning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill sdga
den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.



NYCKELTAL DEFINITION
Sparande Arets resultat + summan av
207 kr/kvm avskrivningar + summan av

kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Styrelsens kommentarer

VARFOR?

Ett sparande behdvs for
att klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsodkningar.

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/kvm
4 =201 — 250 kr/lkvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Sparandet ligger pd genomsnittet av HSBs riktvdrden och anses tillfredstdllande

Investeringsbehov

fﬂ 189 kr/kvm

Det genomsnittliga vardet av de
investeringar som behdver
genomforas under de narmaste 30
aren. Vardet anges per kvm total
yta (boyta + lokalyta)

Styrelsens kommentarer

For att ha framforhallning

bor foreningen ta fram en

plan fér alla storre
investeringar som
behdéver genomféras 30
ar framat sasom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det ar rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-
behoven.

Styrelsen kommer att genomféra en forstudie / analys av samtliga stammar i foreningen. Denna
analys kommer att visa de nédvdndiga investeringar som kommer behdva géras i foreningens

stammar inom en 10-drs period.

Skuldsattning
3418 kr/kvm

Totala rantebarande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

il

Styrelsens kommentarer

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

5 =< 2000 kr/lkvm

4 =2 000 - 4 999 kr/kvm

3 =5000 -9 999 kr’/kvm

2 =10 000 — 15 000 kr/kvm
1 => 15000 kr/kvm

Skuldsdttningen ligger i det Idgre intervallet.

Réntekénslighet
4 %

1 procentenhets ranteférandring av
de totala rantebarande skulderna
delat med de totala arsavgifterna

6

Styrelsens kommentarer

Det ar viktigt att veta om
foreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar.
Beskriver hur hdjda
rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat
lika.

<4%
4-7%
7-10%
10 -20 %
>20 %
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Réintekdnsligheten dr normalt enligt HSB:s riktvdrdern




Energikostnad

% 248 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Totala kostnader for vatten +

Ger en ingang till att Ett riktmarke fér en normal

varme + el per kvm total yta (boyta diskutera energi- och energikostnad ar i dagslaget
+ lokalyta) resurseffektivitet i cirka 200 kr/lkvm. Men manga faktorer
féreningen. kan paverka — bade i byggnaden och

externt, t ex energipriserna.

Foreningens kostnader bedoms rimliga i férhdllande till omvdrlden.

Tomtratt

{/i’_; JA

Styrelsens kommentarer

Fastigheten innehas med tomtratt
— ja eller nej (Tomtréatt innebar att
féreningen inte ager marken)

Om marken ags av Ja eller nej
kommunen kan det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Féreningen har tomtrdttsavtal som omsdtts om 4 dr. Avtalen l6per pd 10drs intervall.

Arsavgift
801 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

Arsavgiften paverkar den Bér varderas utifran risken for framtida
enskilde medlemmens héjningar.

manadskostnad och

vardet pa bostadsratten.

Darfor ar det viktigt att

bedéma om arsavgiften

ligger ratt i forhallande till

de andra nyckeltalen —

om det finns en risk att

den ar for lag.

Styrelsen anser att drsavgifterna vil tdcker féreningens behov

Vinligen notera att kommentarerna dr gjorda av den styrelse som var vald vid
drsredovisningens upprdttande. En kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna
och kan géra en annan bedomning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebdr att
uppgifterna i bostadsrdttskollen kan dndras.

Fdrgerna i tabellen dr endast en firgsdttning som ej har ndgon koppling till nyckeltalens

vdrde.



HSB Brf KIévern i Norsborg Org. nr. 716416-4183

ARSREDOVISNING 2018

HSB Brf Kldvern i Norsborg
Org.nr. 716416-4183 y
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rikenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Botkyrka kommun.
Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2018-12-07

Fastigheten ar fullvdrdesforsakrad i Folksam. | féreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for samtliga féreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Foreningen innehar med tomtratt Klévern 1, 2, 3, 7, 11 samt Hallunda 4:23 i Botkyrka kommun vilken
man upplater ldgenheter och lokaler. Féreningens byggnader uppfordes ar 1975.

Lidgenheter och lokaler
Féreningens lagenheter férdelar sig enligt féljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
444 bostdder (bostadsratt) 27 160

4 - bostdder (hyresritt) 184

4 Lokaler (hyresrétt) 566

297 p-platser

40 garageplatser

Foreningsstdamma
Ordinarie féreningsstdmma avholls 2018-05-24. Pa stamman deltog 22 rostberdttigade medlemmar.

Foreningen hade vid arets slut 445 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sodertdrn dr en medlem

Extra foreningsstimma angaende stadgarna holls 2018-03-01, vari 12 rostberéttigade medlemmar
var representerade. Stdmman beslutade att anta stadgarna.

Styrelse

Hilkka Heinonen ordférande

Lars Mohlin vice ordférande

Eric Ramtri sekreterare

Margareta Lundqvist ledamot

Jan Lundstrom ledamot

Ulla Andrée ledamot

Lena Ingren ledamot utsedd av HSB Sodertérn
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| tur att avga vid ordinarie foreningsstdamma ar: Eric Ramtri och Hilkka Heinonen.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 12 protokollférda sammantraden.

Revisorer
Revisor har varit Tomas Erlandsson med Blagojce Kasapovski som suppleant, valda vid

foreningsstdmman, samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Marijana Stankovic som ordférande, samt Henrik Borg och Raimo

Sillanpaa.

Representanter i HSB Sddertdrns fullmaktige
Foéreningens representanter i HSB Sodertorns fullmaktige har varit Hilkka Heinonen, Jan Lundstrém

och Margareta Lundqvist med Lars Mohlin, Ulla Andrée och Eric Ramtri som suppleanter.

Studie- och fritidsverksamhet

Studieorganisator: Ulla Andrée.

Tva stycken medlemmar har gatt ABF:s finsk tango. Vi i styrelsen har dven gatt ett antal kurser HSB:s
regi, s& som Introduktion till styrelsearbete, budgetarbetet i en bostadsrattsférening, webbstuga, den
noggranna revisorn, GDPR for bostadsrattsforeningar, modig och kunnig ordférande och systematiskt
brandskyddsarbete.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under arets skotts av HSB Sodertdrn ek for till en
kostnad om 1 926 tkr. Renhallning har skotts av Eds Stadfirma till en kostnad om 442 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 372 tkr, se i resultatrakningen med
tillaggsupplysningar.

Foreningen har avtal med nedanstdende féretag

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertérn Ekonomisk forvaltning
HSB Sodertdrn Teknisk forvaltning
LOS Energy AB Elavtal

SFAB Fjarrvdarme

Botkyrka kommun Vatten

SRV Sophantering

Telenor Bredband och telefoni
COM hem TV

Folksam Fastighetsforsakringar

Visentliga hdandelser under rdkenskapsaret

Underhall och investeringar
Fore verksamhetsaret har foreningen gjort foljande storre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten: Bytet av samtliga hissar avslutades i april 2018.

Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder/investeringar:
Yy
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| borjan av aret bytte vi ut samtliga belysningsstolpar och lamparmaturer pa vara gardar och
gangvagar. Armaturerna ar av ledlampstyp, vilket @r en energibesparande atgdrd, som antagligen
kommer betala sig snabbt. Vi bytte ocksa ut stralkastarna pa ovansidan av Linvdgens garage mot
ledarmaturer. Aven de dr nu mycket energibesparande. Vidare under vdren genomforde vi viss
tradfallning av 6 stycken trad pa garden Klovervagen jamna och ett trad pa garden Klévervagen udda.
Sen gjorde vi ocksa en hamling av vara lindar, som vaxer langs med infarten till Linvégen. Senare
under varen sa byggde vi om markmiljon vid sopstationen vid Klovervagens vandplan. Huvudsakligen
bytte vi ut naturgraset till konstgras, anlade nya kantstenar och gjot en ny trappa i betong. Det
anlades och justerades dven nya plattgangar av betong, av en battre och kraftigare modell an
tidigare, samt att vi férldngde en bit av trottoaren som ansluter till vindplanen. Aven en omflyttning
av platsen for tomning av sopkarlen genomférdes genom markférstarkning for tunga fordon. Efter
detta anlade vi sen ytor av konstgras framfor vara pergolastaket pa gardarna vid Klévervagen udda
och vid Linvdgens bada gardar. Foreningen genomférde ocksa byte av vara gamla granar pa tre
gardar och ersatte dem med nya granar av en ldgre modell. Sedan genomfordes ocksa nyplantering
av rosor i rabatterna mot grasmattan pa garden vid Klovervagen udda.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen den 2018-03-01. Vid besiktningen framkom att
det fanns ett antal vattenskador som nu ar atgardade.

Foreningen har en 20-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under aret.

Enligt upprattad underhallsplan dr kommande storre planerade atgarder > 250 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2019 Underhall markytor 500 tkr

2020 OVK 250 tkr

2021 OVK 250 tkr

2021 Underhall fasader 2200 tkr

2021 Underhall tak 2000 tkr

2023 Underhall kulvertar 1700 tkr

2023 Underhall fénster 1000 tkr

Unders6kning status stammar och eventuell planering fér stambyte

Planerade atgarder ska finansieras med lan och manadsavgifterna.

Ekonomi
Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 801kr/m? bostadsldgenhetsyta. Den for ar 2019
upprattade budgeten visade ett héjningsbehov med 0 %.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 95 940 168 kr. Under aret har féreningen
amorterat 911 292 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
105ar.

Styrelsen anser att foreningens ekonomi dr god. Hander det inget oférutsett, som féreningen inte
rader dver, raknar vi med mycket mattliga avgiftshéjningar dven i framtiden. Vi ser standigt 6ver vara
kostnader i foreningen for att kunna bibehalla en sund ekonomi.
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Vidsentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor
Eventuella rantehdjningar ar alltid en risk for fastighetsagare samt hojda taxor pa forbrukningar.

Véasentliga avtal

Ekonomisk- och teknisk forvaltning &dr tecknat med HSB Sodertorn.
Internet och telefoni: Gruppavtal med Telenor.

TV: Grundutbud med COM hem.

Aktiviteter

Fritidskommittén: Hilkka Heinonen, Marjatta Sillanp&a och (from 18/10) Nicoleta Silion.
Fritidskommittén har under aret haft flera aktiviteter sa som fester och andra
hobbyverksamheter. Aret borjade med julgransplundring dar Slagsta Gille stod fér
underhallningen. Aven ett antal gardsfester och grillkvéllar genomférdes. De &rliga
aterkommande aktiviteterna sa som kraftskiva, julgrét och luciafika genomférdes.
Utdver det har vi dven haft barnteater och café bio. Det genomférdes en temakvall.
Aven finsksprékig lasgrupp (lukutuokio) har samlats pa tlsdagar Pa onsdagar har vi haft
akvarellmalning och dambastu.

Milj6-, energi- och klimatarbete
Energi och miljéarbete utfors [6pande med gott resultat.

Medlemsinformation

Under aret har 45 bostadsratter 6verlatits och O upplatits. Vid rakenskapsarets utgang var
medlemsantalet 538.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014 -

Nettoomsittning/m? totalyta, tkr 878 863 863 827 867
Resultat efter finansiella poster, tkr 1654 2784 1191 2 070 2021
Arsavgiﬂ/m2 bostadsrattsyta, kr 801 787 787 770 770
Energikostnad, kr/m? (el,virme,vatten) 248 236 235 228 220

Vatten/m? totalyta, kr 43 39 38 36 38

Elektricitet/m? totalyta, kr 73 67 82 65 66

Uppvarmning/m? totalyta, kr 132 129 115 117 116
Rantekostnad/m? totalyta, kr 54 58 61 - 66 74
Fastighetslan/m? totalyta, kr 3418 3211 3096 3036 2 624
Saldo fond for yttre underhall, tkr 8 085 7 381 7029 6332 6 505
Soliditet % 17,1 16,8 15,3 14,2 12,6
Sparande kr/m? 207 204 190 204 214
Rantekanslighet%* 4 4 4 4 3

*Skulder till kreditinstitut per 2018-12-31 multiplicerat med 1 % delat med totala drsavgifter ger

réintekdnsligheten
A Y,
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Forandring i eget kapital

Org.nr. 716416-4183

Uppl. Yttre uh Balanserat Arets
Insatser Totalt
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 367700 3616900 7381314 5317816 2783608 19467 338
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 1893550 -1 893 550
lanspraktagande av yttre fond -1190001 1190001
Balanserad i ny rakning 2783608| -2783608
Arets resultat 1654130| 1654130
Belopp vid arets slut 367700 3616900| 8084863 7397874 1654130 21121468
Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat 7 397 874
Arets resultat 1654 130
Summa till stdmmans forfogande 9 052 004
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall -2 376 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 1960575

Balanseras i ny rakning

8636579

vy




Org Nr: 716416-4183

HSB:s Brf Klévern i Norsborg

2018-01-01 2017-01-01
Resultatrékning Not 1 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsdttning Not 2 24 496 946 24 088 375
Rorelsekostnader
Drift Not 3 -15 837 840 -15 387 974
Ovriga externa kostnader Not 4 -400 775 -396 984
Utfort underhall -1 960 575 -1 190 001
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -607 374 -603 150
Personalkostnader och arvoden Not 5 -372 456 -416 852
Avskrivningar -2 166 222 -1724 280
Summa rorelsekostnader -21 345 242 -19719 241
Rorelseresultat 3151 704 4 369 134
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter Not 6 5393 26 538
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 502 967 -1612 065
Summa finansiella poster -1 497 574 -1 585 527
Arets resultat 1 654 130 2 783 608

vV
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Org Nr: 716416-4183

Balansrékning Not 1 2018-12-31 2017-12-31
Tillgdngar
Anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader Not 8 110 331 581 90 518 475
Markanldaggningar/-inventarier Not 9 1672 453 1774 369
Maskiner och inventarier Not 10 32 852 35590
Installationer Not 11 3625 7 250
Pagdende nyanlaggningar och férskott Not 12 0 15 545 760
112 040 511 107 881 444
Finansiella anléggningstillgdngar
Langfristigt vardepappersinnehav Not 13 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 500 500
Summa anlaggningstillgdngar 112 041 011 107 881 944
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 442 970 437 964
Avrakningskonto HSB Sodertérn 8 022 786 4 366 737
Aktuell skattefordran 1157 5381
Ovriga fordringar Not 14 124 140 83 204
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 15 1 580 865 1 557 003
10 171 918 6 450 288
Kassa och bank Not 16 1 321 565 1316 752
1321 565 1316 752
Summa omsattningstillgdngar 11 493 482 7 767 040
Summa tillgdngar 123534493 115648984

o/
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Org Nr: 716416-4183

HSB:s Brf Kidvern i Norsborg

Balansrékning Not1 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 367 700 367 700

Upplatelseavgifter 3616 900 3 616 900

Yttre underhallsfond 8 084 863 7 381 314
12 069 463 11 365 914

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 397 874 5317 816

Arets resultat 1 654 130 2 783 608

9 052 004 8 101 423

Summa eget kapital 21 121 468 19 467 338

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 68 162 241 73 036 325
68 162 241 73 036 325

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 27 777 927 16 583 807

Leverantdrsskulder 2234121 3 000 604

Fond for inre underhall 1137 632 1198 825

Ovriga skulder Not 18 41 373 108 181

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 19 3059 731 2 253 904
34 250 784 23 145 322

Summa skulder 102 413 025 96 181 647

Summa eget kapital och skulder 123534493 115 648 984

‘O\w'
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HSB:s Brf Kldvern i Norsborg

Noter

Not 1

Féreningen upprattar &rsredovisningen med tillimpning av 8rsredovisningslagen och bokféringsnamndens
allménna r8d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokf6rda varden férdelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utg&ngspunkt
i vagledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Aterst&ende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnad/-er har bedomts vara 7-77 ar.
Rrets avskrivning pd de olika komponenterna uppgdr genomsnittligt till 1,4 %.

Markanldaggningar
Avskrivning pd markanlaggningar sker enligt rak avskrivningsplan som strécker sig éver 10 &r och som grundar
sig pé anlaggningarnas anskaffningsvérde och férvantad nyttjandeperiod.

Inventarier / Installationer
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r berdknat pd inventariernas anskaffningsvérde. Undantag &r
datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet/-er baseras p& féreningens underh8lisplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avséttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt

En bostadsréattsférening beskattas endast for kapitalintakter som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgar till 23 402 613 kr.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsforeningen har ej som primédr uppgift att sélja el eller véarme, utan kompenserar sig endast fér den
kostnad som uppstér i respektive lagenhet. I de fall d&, pd grund av aviseringsskal, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till féreningen for forbrukning s har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pé respektive intdktskonto.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. Lan med bindningstid pd ett ar eller mindre tas i 8rsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara langsiktig.
o
(
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Org Nr: 716416-4183

HSB:s Brf Klovern i Norsborg

2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsittning
ARrsavgifter 21 753 636 21 381 270
Arsavgifter elektricitet 1229 684 1216 289
Hyror 1325251 1320471
Ovriga intékter 196 575 182 712
Bruttoomsattning 24 505 146 24 100 742
Hyresbortfall -8 200 -12 367
Summa nettoomsittning: 24 496 946 24 088 375
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 1938 491 1935 314
Reparationer 956 594 910 199
El 2 029 331 1881933
Uppvérmning 3 662 847 3 608 583
Vatten 1198 047 1 074 900
Sophdmtning 668 328 628 154
Ovriga driftskostnader skétsel 395 294 506 221
Forvaltningsarvoden 1925 769 1922 838
Avgélder 1 042 656 1 043 400
Snorenhélining 363 066 279 327
Kabel-TV 195 880 192 837
Bredband 680 715 680 576
Fastighetsforsakring 488 253 421 079
Ovriga driftskostnader 292 570 302 613
15 837 840 15 387 974
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 5691 11 921
Hyror och arrenden 21 031 26 515
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 63 532 106 540
Extern revision 22 000 21 500
Konsultkostnader 62 961 4948
Medlemsavgifter 225 560 225 560
400 775 396 984
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 128 424 127 062
Styrelsearvode, sammantradesersattning 116 586 120 715
Revisorsarvode 13 440 13 290
Léner och andra ersattningar 56 045 77 919
Sociala avgifter 57 761 77 666
Summa fortroendevalda 372 256 416 652
Anstéllda, féreningen har ingen fast anstélld personal
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
Summa anstallda 200 200
Summa personalkostnader 372 456 416 852
Not 6 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrakningskonto HSB Stdertérn 581 398
Réanteintdkter skattekonto 0 2
Ovriga rénteintakter 4812 26 138
5393 26 538
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader |&ngfristiga skulder 1 502 967 1 612 065
1502967 1612065
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Org Nr: 716416-4183

HSB:s Brf Klovern i Norsborg

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader
Anskaffningsvérde byggnad 122 960 498 122 868 422
Arets investeringar 6 310 860 92 076
Omklassificering fr&n pdgdende nyanliggning 15 545 760 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 144817 118 122 960 498
Ingdende ackumulerade avskrivningar -32 442 023 -30 835 641
Arets avskrivningar -2 043 514 -1 606 382
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -34 485 537 -32 442 023
Bokfort varde 110 331581 90 518 475
Taxeringsvarden for tomtratterna Kldvern 1-3, 11 samt Hallunda 4:23
Byggnad - bostader 145 000 000 145 000 000
Byggnad - lokaler 3 035 000 3 035 000
148 035 000 148 035 000
Mark - bostader 54 000 000 54 000 000
Mark - lokaler 1 072 000 1072 000
55 072 000 55 072 000
Taxvarde totalt 203 107 000 203 107 000
Not9 Markanldaggningar/-inventarier
Ingdende anskaffningsvirde 1915 375 122 948
Arets investeringar 0 1792 427
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1915375 1915 375
Ingdende ackumulerade avskrivningar -141 006 -39 090
Arets avskrivningar -101 916 -101 916
Utgdende ackumulerade avskrivningar -242 922 -141 006
Bokfort viarde 1672453 1774 369
Not 10 Maskiner och inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 80 667 32720
Arets investeringar 14 429 47 947
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 95 096 80 667
Ingdende avskrivningar -45 077 -32 720
Arets avskrivningar -17 167 -12 357
Utgdende avskrivningar -62 244 -45 077
Bokfort varde 32 852 35590
Not 11 Installationer = —
Ingdende anskaffningsvarde 18 125 18 125
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 18125 18125
Ing&ende avskrivningar -10 875 -7 250
Arets avskrivningar -3 625 -3 625
Utgdende avskrivningar -14 500 -10 875
Bokfort varde 3625 7 250
Not 12 P&gdende nyanldggningar och forskott
Ing8ende anskaffningsvirde 15 545 760 0
Omklassificering till byggnad -15 545 760 15 545 760
P&gdende nyanléggningar 0 15 545 760
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HSB:s Brf Kldvern i Norsborg

Org Nr: 716416-4183

Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sodertorn 500 500
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 120 681 72 257
Ovriga fordringar 3459 10 947
124 140 83 204
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Ovriga férutbetalda kostnader 1 580 865 1557 003
1 580 865 1557 003
Ovanstdende poster bestér av férskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar
samt intdktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 16 Kassa och bank
SBAB 1 321 565 1316 752
1321565 1316 752
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 104735 1,96% 2020-09-01 8 442 000 120 000
Stadshypotek 147156 1,13% 2019-03-01 6 455 402 66 380
Stadshypotek 151869 1,03% 2019-03-30 2 561 265 74 025
Stadshypotek 155324 1,63% 2021-03-30 9 312 055 95 508
Stadshypotek 180766 1,49% 2019-09-01 4341 344 71 856
Stadshypotek 320887 1,07% 2022-09-30 8 416 000 125 000
Stadshypotek 331562 0,96% 2021-10-30 10 785 000 107 852
Stadshypotek 36345 2,06% 2019-10-30 3010 000 35 000
Stadshypotek 268533 1,70% 2022-12-30 992 500 10 000
Stadshypotek 84718 1,44% 2019-06-01 10 000 000 0
Stadshypotek 84719 2,41% 2023-06-01 6 755 000 70 000
Stadshypotek 306392 0,95% 2021-07-30 3099810 114 456
Stadshypotek 268534 1,70% 2022-12-30 7 655 233 80 372
Swedbank Hypotek A 2658742032 2,14% 2020-09-25 5653 891 20 000
Swedbank Hypotek A 2658742040 1,63% 2022-09-23 4735 283 75 000
Swedbank Hypotek A 2754161764 1,42% 2020-10-23 1323 750 15 000
Swedbank Hypotek A 2757401753 2,14% 2020-09-25 1 865 000 20 000
95 403 533 1100 449
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 68 162 241
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 89 901 288
Féreningen har ett checkredit pd 2 664 172kr, varav 536 635 kr har lyfts per 2018-12-31
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 103 066 000 103 066 000
Obelénade pantbrev 0 0
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut 103 066 000 103 066 000
Eventualforpliktelser
Féreningsavgald till HSB Sodertorn 0 0
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 14 151 27 352
Arbetsgivaravgifter 8 555 20 768
Mervdrdesskatt 13 140 12 280
Ovriga kortfristiga skulder 5527 47 781
41 373 108 181
A\ ]
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Org Nr: 716416-4183

HSB:s Brf Klovern i Norsborg

Noter

2018-12-31 2017-12-31

Not 19 Upplupna kostnader ach forutbetalda intékter

Upplupna rantekostnader 257 503 301 387
Upplupna personalkostnader 0 0
Upplupen fastighetsfdrvaltning 0 0
Upplupen el 223 886 0
Upplupen vdrme 460 627 0
Upplupet vatten 0 0
Upplupen sophamtning 9 940 0
Berdknat arvode for revision 22 000 21 500
Forutbetalda hyror och avgifter 1892 058 1931017
Gvriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 193 717 0
3059731 2253 904

Ovanstende poster best8r av frskottsinbetalda Intakter avseende kommande rékenskapsdr
samt skulder som avser Innevarande rékenskapsar men betalas under néstkommande &r.

Not 20 Visentliga hidndelser efter rikenskapséret
Inga vésentliga héndelse har skett

¥4 200G
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VAr revislonsberattelse har 2019-C'H -/ r avglvits betraffande denna 8rsredovisning.
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Org Nr: 716416-4183
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Revisionsberéticlse
Till foreningsstamman | HSB Brf Klovern i Norsborg, org.nr. 7164164183

Rapport om arsredovisningen

Utz‘alanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen fér HSB Brf Kiovern i
Norsborg for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi fillstyrker dérfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisarernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

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

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

Annan information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for denna andra information.
Den andra informationen bestar av Bostadsrattskollen men
innefattar inte arsredovisningen och vér revisionsberattelse
avseende denna.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av &rsredovisningen &r det vért ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vésentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i 6vrigt inh&mtat under revisionen samt bedomer om
informationen i 6vrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pé det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fr att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar 4ven for den interna
kontroll som de beddmer &r nddvandig fér att uppratta en
Arsredovisning som inte innehaller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om forisatt drift. Antagandet om forisatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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
pé oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberéttelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
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
andamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dack kan framtida

) |
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handelser eller forhallanden gara att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den vergripande presentationen, strukturen
och inneh&liet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionema ach handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfaitningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Klévern i Norshorg
for ar 2018 samt av forslaget fill dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uftalanden

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. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft 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
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehav, likviditet och stalining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att fillse
att freningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt. :

Revisorns ansvar

Vart mél betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd efler gjort sig skyldig fill négon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

o panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instaiining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhéllanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar
(tillgangssidan) och hur dessa finansieras (skuld-
sidan). P4 tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgangar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omséttningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare
ar (balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ér avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlidggningstillgangar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa vairdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala
forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder ochleverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goéras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstiller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrdkningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar aven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond f6r inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behéllningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade
principer fo6r redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
bransle). Likviditeten erhdlls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgaingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar
star foreningen infor i form av reparationer och
utbyten? Har féreningen en kassa och ett sparande
som ger jamna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ar viktiga. Fraga garna
styrelsen om detta dven om det inte star nagot i
arsredovisningen.
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