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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.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Sjodalen i Huddinge
Org.nr. 716420-0623
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under riakenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och dirmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sate i Huddinge kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket 2017-06-28.

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. | foreningens fastighetsforsdkring ingar
bostadsrattstilligg for foreningens lagenheter.

Bostadsrdttsféreningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheter
Foreningen dger fastigheten Repstegen 2 Huddinge kommun, i vilken man upplater ligenheter och
lokaler. Féreningens byggnader uppférdes ar 2018.

Lagenheter och lokaler
Féreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande;

Antal Benamning Total yta (kvm)
81 lagenheter 5236

5 lokaler 415

2 p-platser

49 garageplatser

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma avholls 2018-06-22. P4 stamman deltog 33 réstberattigade medlemmar.

Foreningen hade vid arets slut 82 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sddertdrn &r en medlem.

Styrelse

Ulph Lundgren ordférande

Mohsen Payandeh Mehr vice ordforande

Marie Magnusson sekreterare

Pia Larssen ledamot

Staffan Paulusson ledamot utsedd av HSB Sodertorn
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Styrelsesuppleanter har varit Margaret Bergstrom och Arido Kerimo. | tur att avga vid ordinarie
féreningsstdmma ar Ulph Lundgren och Marie Magnusson som ordinarie ledaméter, Margaret
Bergstrém och Arido Kerimo som suppleanter.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 10 protokollférda sammantréaden.

Revisorer
Revisor har varit David Damfors med Knut Olov Axelsson som suppleant, valda vid

foreningsstamman, samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB. Under aret avgick
ordinarie revisorn darfor har uppdraget dvergatt till revisorsuppleanten.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Anders Palm som ordférande.

Representanter i HSB Sodertorns fullmaktige
Foreningens representanter i HSB Sédertdrns fullmadktige har varit Pia Larssen med Mohsen

Payandeh Mehr som suppleant.

Studie- och fritidsverksamhet
Féreningen har inte haft nagon studie- och fritidsverksamhet under 2018.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under arets skotts av HSB Sodertdrn ek for till en

kostnad om 304 tkr. Renhallning har skéts av SRV till en kostnad om 174 tkr.

Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 9 tkr, se i resultatrakningen med
tillaggsupplysningar.

Féreningen har avtal med nedanstaende foretag;

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertorn Ekonomisk férvaltning
HSB Sodertérn Teknisk forvaltning
Entelios AB Elavtal

Sodertorns fjarrvarme Fjarrvarme

Stockholm vatten Vatten

SRV Atervinning AB Sophantering

Telenor Sverige AB Bredband & tv
Folksam Fastighetsforsakringar

Viasentliga handelser under rdkenskapsaret

Underhall och investeringar

HSB Brf Sjodalen ar en nybyggd forening, darfor finns det inga underhallsatgarder eller investeringar i
foreningen.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under &ret till i genomsnitt 468 kr/m? bostadsldgenhetsyta. Den for & 2019
upprattade budgeten visade ett hojningsbehov med 0 % och styrelsen besl6t darfor att lata ars
avgifterna vara oférandrade fér 2019.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 81 219 450 kr. Under aret har féreningen
amorterat 82 550 kr.
2
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Aktiviteter
Foreningen blev inflyttningsklar varen 2018. Képarna fick tilltrade till sina ligenheter under februari,
april och maj.

N&r HSB bygger nya bostadsrattsforeningar har man som tradition att dven se till att det kommer ska
ingd ett konstverk i byggprojekten. | september invigde konstndren Hakan Bull sina konstverk som
han kallar “Till minne av Sjodalens vatmarker”. Konstverken hittar man pé innergérden samt i
entréerna i samtliga trapphus.

Under dret har det vart ganska stokigt runt féreningen pa grund av att vigarna utanfér féreningen
inte dr fardigstdllda. Ansvaret for vagarna ligger pa kommunen och inte pa bostadsrattsféreningen.
| foreningen finns det 5 lokaler som hyrs ut till kommersiella hyresgéster, vara 2 lokaler hyrs av
samma hyresgast. Samtliga lokaler blev fardigstallda och inflyttningsklara under 2018.

Féreningen har en underhallsplan som arligen ska uppdateras.

Infor 2019

Under 2019 kommer styrelse/féreningslokalen inredas. Hur denna lokal kommer att nyttjas framéver
ar inte beslutat. Vid stamman 2019 kommer foreningen 6verldmnas till medlemmarna i féreningen
fullt ut. Tva av tjdanstemdnnen kommer avgd, men ledamoten som &r utsedd av HSB Sédertdrn blir
kvar i styrelsen.

Miljo-, energi- och klimatarbete

Foreningen har kdllsortering och har utrustats med ett miljorum dar det finns kiarl fér olika fraktioner
till glas, papper, metall och elavfall samt emballage. Har kan medlemmarna dven himta
matavfallspdsar. Det dr inte meningen att man har ska sldnga grovsopor, sésom exempel, gamla
grillar, véaskor, klader, mébler mm. Grovsopor av den sorten ska lamnas vid Flemingsbergs
atervinningscentral pa Regulatorvagen.

Foreningen ingdr i HSB Sédertorns el pool som garanterar att féreningen erhéller miljovanlig el.

Medlemsinformation
Under aret har samtliga 81 bostadsratter upplatits och 21 bostadsritter éverlatits. Vid

rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 129 (81).

Forandring i eget kapital

Insatser Uppl. Yttre uh | Balanserat| Arets .
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 0 0 0 -13 947 -6 886 -20833
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 0 0
lanspraktagande av yttre fond 0 0
Balanserad i ny rakning -6 886 6 886
Inbetalda insatser 241470 000
Arets resultat -1411349
Belopp vid arets slut 241470000 0 0 -20833| -1411349| 240037818
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star féljande medel

Balanserat resultat
Arets resultat
Summa till stammans forfogande

Styrelsen féreslar féljande disposition:

Reservering till fond for yttre underhall
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad
Balanseras i ny rdkning

Org. nr 716420-0623

-20 833
-1411 349
1432182

-265 000
0
-1 697 182

g/
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HSB:s Brf Sjodalen

2018-01-01 2017-01-01
Resultatréikning 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 3 398 599 0
Rorelsekostnader
Drift Not 3 -1 873792 -2 261
Ovriga externa kostnader Not 4 -19 586 -4 625
Personalkostnader och arvoden Not 5 -8 759 0
Avskrivningar -2 085 500 0
Summa rorelsekostnader -3 987 637 -6 886
Rorelseresultat -589 038 -6 886
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 18 000 0
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -840 311 0
Summa finansiella poster -822 311 0
Arets resultat -1411 349 -6 886
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Balansréikning 2018-12-31  2017-12-31
Tillgédngar
Anlaggningstillgéngar
Materiella anldggningstillggngar
Byggnader och mark Not 8 320 686 500 55 331 000
320 686 500 55 331 000
Finansiella anléggningstillgéngar
L&ngfristigt vardepappersinnehav Not 9 500 93178
Summa finansiella anldggningstillgéngar 500 93178
Summa anlaggningstillgédngar 320 687 000 55424 178
Omsattningstillgdngar
Kortftistiga fordringar
Fordran HSB Bostad 0 178 481 921
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 2631 62 545 000
Avrakningskonto HSB Sédertérn 1916 917 0
Ovriga fordringar Not 10 2 180 879 0
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 234 864 0
4 335 291 241 026 921
Kassa och bank Not 12 0 14 739 914
0 14 739 914
Summa omséttningstillgéngar 4 335 291 255 766 835
Summa tillgdngar 325022291 311191013
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Balansrékning 2018-12-31  2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 241 470 000 0

241 470 000 0

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -20 833 -13 947

Arets resultat -1 411 349 -6 886
-1 432 182 -20 833

Summa eget kapital 240 037 818 -20 833

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 53 952 350 178 481 921
53 952 350 178 481 921

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 27 267 100 0

Leverantdrsskulder 474 344 0

Avrdkningskonto HSB Sddert6rn 0 19 347

Ovriga skulder Not 14 2 561 904 132 710 578

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 728 776 0
31032 124 132 729 925

Summa skulder 84 984 474 311 211 846

Summa eget kapital och skulder 325022291 311191013

vy
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HSB:s Brf Sjodalen

Noter

Not 1

Foreningen uppréattar drsredovisningen med tillampning av arsredovisningslagen och bokféringsnédmndens
allménna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokférda vérden fordelats pé vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i vdgledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsréttsféreningens sarskilda forutsattningar.

ARterstdende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnader har bedémts vara 120 &r.
Arets avskrivning p& de olika komponenterna uppg&r genomsnittligt till 0,78 %.

Fond for yttre underhéll

Reservering for framtida underhall av foreningens fastighet/-er baseras pa foreningens underhallsplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhélisplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stamman.

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 bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintdkter som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %.

Konsumtionsavgifter

Bostadsrattsféreningen har ej som primar uppgift att sélja el eller vdrme, utan kompenserar sig endast fér den
kostnad som uppstar i respektive lagenhet. I de fall d3, pd grund av aviseringsskél, bostadsrattshavarna ligger
i skuld till foreningen for forbrukning sd har detta bokats upp som en fordran i bokslutet. Denna kompensation
redovisas pa respektive intéktskonto.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. L&n med bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara l&ngsiktig.

Forvarv av fastighet och uppskjuten skatteskuld

Féreningen foérvarvade 1 september 2016 samtliga aktier i Sngfégeln 2 Mark AB vilken &gde fastigheten
Huddinge Repstegen 2, for 49 568 678 kronor. HSB Bostadsrattsforening Sjodalen forvarvade 2 september 2016
fastigheten Huddinge Repstegen 2, av Sdngfageln 2 Mark AB.

Bolaget Sangfégeln Mark AB har under 2018 likviderats.

I slutet av 2016 tog FAR SRS policygrupp fram ett uttalande, RedU 9 Bostadsrattsforeningars férvarv av fastigheter

via bolag. Uttalandet visar ett alternativt satt att redovisa denna typ av forvarv, vilket inte medfor nedskrivning som
belastar resultatet och gor det enklare att forstd foreningens stéllning. Enligt det alternativa séttet 6verfors dvervardet
for aktierna direkt till fastigheten. I 8rets bokslut har justering skett s att forvarvet ar redovisat i enlighet med detta
alternativa sétt.

Fastigheten har ett redovisat anskaffningsvérde som &verstiger det skatteméssiga vérdet med 49 476 000 kronor.
Féreningen har i och med det en uppskjuten skatteskuld. Om féreningen skulle sélja fastigheten uppstar en skatt om

10 884 720 kronor. DA féreningen inte har for avsikt att sélja fastigheten varderas den uppskjutna skatteskulden till 0 kr.
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsiattning
ARrsavgifter 2453 174 0
Arsavgifter vatten 24 192 0
Rrsavgifter elektricitet 56 308 0
Hyror 782 500 0
Bredband 144 805 0
Ovriga intékter 10 900 0
Bruttoomsattning 3471879 0
Hyresbortfall -28 280 0
Hyresrabatt, lokaler -45 000 0
Summa nettoomsattning: 3398 599 0
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvard 363 707 0
Reparationer 130773 0
El 233 780 0
Uppvarmning 220 194 0
Vatten 145 955 0
Sophamtning 174 419 0
Ovriga driftskostnader skotsel 42331 0
Forvaltningsarvoden 303 673 0
Snérenhélining 31148 0
Bredband 144 349 0
Fastighetsforsakring 39 535 0
Ovriga driftskostnader 43 929 2261
1873792 2261
Not 4 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 12 086 0
Extern revision 7 500 4 625
19 586 4625
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, sammantradesersattning 8 759 0
Summa fértroendevalda 8 759 0
Summa personalkostnader 8 759 0
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ovriga ranteintakter 18 000 0
18 000 0
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 13ngfristiga skulder 840 311 0
840 311 0
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvarde byggnad 266 944 000 0
Anskaffningsvarde mark 55 331 000 55 331 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 322772000 55 331 000
Rrets avskrivningar -2 085 500 0
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -2 085 500 0
Bokfort varde 320 686 500 55 331 000
Taxeringsvarden for fastigheten Repstegen 2
Byggnad - bostdader under uppférande 35 000 000 23 400 000
Byggnad - lokaler 0 0
35 000 000 23 400 000
Mark - bostader 20 000 000 25 000 000
Mark - lokaler 518 000 518 000
20 518 000 25518 000
Taxvirde totalt 55518 000 48 918 000
Not9 Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sddertdrn 500 500
Aktier S&ngfageln 2 Mark AB 0 92 678
500 93178
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 2 180 879 0
2 180 879 0
Not 11 lftirutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Ovriga forutbetalda kostnader 234 864 0
234 864 0
Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar
samt intaktsfordringar for innevarande rakenskapsér.
Not 12 Kassa och bank
Swedbank 0 14 739 914
0 14739914
Not 13 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
L3neinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
SEB Banken Boldn 41322020 1,46% 2020-06-22 27 100 000 0
SEB Banken Boldn 41322071 1,99% 2022-06-20 27 017 450 165 100
SEB Banken Boldn 42375845 0,90% 2019-06-28 27 102 000 0
81 219 450 165 100
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 53 952 350
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppg3 till 80 393 950
Stallda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 81 302 000 81 302 000
Obel&nade pantbrev 0 0
Stallda sakerheter for skulder till kreditinstitut 81 302 000 81 302 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Y
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Mervérdesskatt 54 868 0
Ovriga kortfristiga skulder 2 507 036 132 710 578
2561 904 132710578
Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter
Upplupna réntekostnader 9 810 0
Upplupen el 35581 0
Upplupen vdrme 53 479 0
Upplupen soph@mtning 3275 0
Forutbetalda hyror och avgifter 595 285 0
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intskter 31 346 0
728 776 0

Ovanstdende poster bestér av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar
samt skulder som avser innevarande rakenskapsar men betalas under néstkommande &r.

Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapséret
Inga vésentliga hdndelser av vikt finns att notera.

’ '] 2 )
Huddinge, den ........[...: Q/ 3 ~ /47

&L A/A@«/ 7

Lundgren Staffan Pauldsson Marie Magnusson

Ulp7 |
Ky ) ‘
/ (:/L I Yl C/ % /

Mohsen Payandeh Mher “Pia Larssen

V&r revisionsberattelse har 2019- o 2[* avgivits betrdffande denna &rsredovisning.

Knut Olov Axelsson Daniel YoUsif (.
Av stamman vald revisor Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Sjédalen i Huddinge, org.nr. 716420-0623

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Sjodalen i
Huddinge fér ar 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfér att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande 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.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar ven for den interna
kontroll som de bedémer ar nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra 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 ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [dmna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppstéa
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inha@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r [ampliga med hénsyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening inte Iangre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r 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 utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet
med rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stalining.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Sjodalen i Huddinge
for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdéter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
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 sakerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsréatislagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som r véasentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag ill
dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den <% sy 2019

/
{ )

Daniel Yousif Knut Olov Axelsson
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor
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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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