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ARSREDOVISNING

En bostadsrattsféorening 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 notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och virderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Forvaltningsberittelsen talar om verksamhetens art
och inriktning och beskriver till exempel fastigheten,
utfort underhall under aret, avgifter och dgarfor-
hallanden, det vill siga antalet medlemmar med
eventuella forandringar under aret samt vilka som
haft uppdrag i foreningen. Aven visentliga hindelser
i ovrigt under rakenskapsaret och efter dess utgang
fram till dess arsredovisningen uppréttas ska tas
med, liksom viktiga ekonomiska férhallanden som
ej framgir av resultat- och balansrikningen. Aven
forvantad framtida utveckling kan belysas kort i
forvaltningsberittelsen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN
Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader

foéreningen har haft under aret. Intdkter minus
kostnader ar lika med arets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrittstorening galler det inte att fa
sa stort 6verskott som mojligt, utan istéllet att anpassa
intdkterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de ticker 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 foreningens anlaggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvardet for en anliggningstillgang férdelas pa
tillgangens beddémda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskriv-
ning.

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

HSB Brf Tre Kéllor i Norsborg
Org.nr. 716420-0649
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2017-01-01-2017-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2017
Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus uppldta bostadsldgenheter
fér permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed
fraimja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sdte i Botkyrka kommun.
Foreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2015-12-28.

Fastigheten dr fullvardesforsdkrad i Folksam. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstilldgg fér foreningens ldgenheter.,

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

Fastigheter
Fareningen innehar med tomtratt fastigheten Hagstugan 1 i Botkyrka kommun vilken man upplater
ldgenheter och lokaler. Féreningens byggnader uppfordes ar 1991-1992,

Ligenheter och lokaler
Fareningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Antal Bendmning Total yta (kvm)
290 bostdder (bostadsratt) 23302

1 lokaler {bostadsratt) 689

24 lokaler (hyresrdtt)

190 p-platser

a4 garage

Foreningsstamma

Ordinarie féreningsstdmma avholls 2017-06-07. Pa stimman deltog 35 rostberittigade medlemmar.

Extra foreningsstimma angaende fotbollsplanen holls 2017-10-12, vari 13 réstherdttigade
medlemmar var representerade. Stdmman beslutade att bygga om fotbollsplanen till lekplats.
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Mathias Axner ordférande

Solveig Eriksson vice ordférande

Charlotte Lagerlof sekreterare

Georg Lundkvist ledamot

Peter Karlsson ledamot

Frida Konig ledamot

Per Kregert ledamot utsedd av HSB Sédertdrn

Styrelsesuppleanter har varit Anne Nurminen och Pavel Chubakov. | tur att avga vid ordinarie
fareningsstdmma dr Peter Karlsson, Frida Kénig samt Charlotte Lagerlof. Charlotte Lagerlof har dock
redan avgdtt 2017-12-31 p3 egen begédran da hon flyttat fran foreningen.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 18 protokollférda sammantréden.

Revisorer
Revisor har varit Auli Sundgvist med Anne-Lie Carlsson som suppleant, valda vid féreningsstimman,

samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Rolf Olofsson som sammankallande, samt Anna-Carin Skog och

Lennart Robinsson.

Representanter i HSB Soédertérns fullmédktige
Fdreningens representanter i HSB Sodertdrns fullmaktige har varit Mathias Axner och Solveig

Eriksson som suppleant.

Studie- och fritidsverksamhet
Brf Tre Kéllor har fér ndrvarande ingen studie- och fritidsverksamhet.,

Forvaltning
Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 451 tkr, se not 5.

Foreningen har bl a avtal med nedanstaende foretag:

Leverantor Avtalstyp

HSB Sddertdrn Ekonomisk forvaltning
HSB Sadertdrn Teknisk férvaltning
LOS Energy AB Elavtal, férbrukning
Vattenfall Elavtal, ndt
Sodertorns fjdrrvarme AB  Fjarrvdrme

Botkyrka kammun Vatten

SRV Atervinning AB Sophantering

B2 Bredbandsbolaget AB Bredband

Com Hem AB TV

Folksam Fastighetsforsdkringar

Ren Standard KB Stadning
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Vasentliga handelser under och efter rakenskapsaret

Underhall och investeringar

Under dret har féreningen genomfért féljande stérre underhallsatgdrder/investeringar:

» Portarna pa Skarpbrunnavagen 17 och 19 har renoverats.

e OVK samt rengdring och injustering av ventilationen.

o Stadgeenlig fastighetsbesiktning med 1/3 av féreningens ldgenheter utférdes enligt avtal
med HSB Stdertdrn under december 2017 till och med januari 2018. Vid besiktningen
framkom att: Det fortfarande finns ett stort underhallsbehov som kommer att dtgsrdas
genom langsiktiga planer.

e Radonmatning har utforts med godként resultat.

e Byte av linhissarna pa Skarpbrunnavagen 17 och 19 har férsenats till vecka 15 resp 21 2018

» Montering av avgasare i undercentralen pa Tre Kéllorsvdg skjuts upp da hela undercentralen
maste bytas.

» Ett flertal stosar till avloppsventillationen har bytts ut pa grund av rostangrepp.

Enligt uppréttad underhallsplan &r kommande stdrre planerade atgérder > 500 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor
2018 Byte av 4 st hissar pa Skarpbrunnavigen 3200 tkr
2018 Renovering av 2 st portar pa Skarpbrunnavégen 500 tkr

2018 Renovering av den avstdngda dambastun & flytt avgym 500 tkr

2018 Ombyggnad av befintligt gym / solarium till bostadsritt 800 tkr

2019 Byte av 2 st hissar pa Skarpbrunnavédgen 1600 tkr
2019 Renovering av 2 st partar pa Skarpbrunnavagen 500 tkr
2019 Byte av 2 st undercentraler 1000 tkr
2020 Uppfréschning av 5 st portar pa Tre Killorsvig 500 tkr
2021 Uppfraschning av 5 st portar pa Tre Kéllorsvig 500 tkr

Planerade atgdrder ska finansieras med bhefintliga medel och avgifter.

Renovering av den avstdngda dambastun samt flytt av gym beréknar styrelsen kunna finansiera
genom att befintligt gym kan géras om till en hostadsrétt som kan siljas. En bostadsritt av den
storleken genererar dessutom runt 80 — 90 tkr per ar i inkomst till féreningen.
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Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 980 kr/m? bostadsligenhetsyta. Den for ar 2018
upprdttade budgeten visade ett héjningsbehov med 1 % och styrelsen besl6t att hoja drsavgifterna
fr.o.m. 2018-01-01.

Styrelsen anser att hdjningen &r forsvarbar da priserna pa framst el och vérme gar upp med stora
belopp varje ar.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 210 425 781 kr. Under aret har féreningen

amorterat 2 800 000 kr.
Styrelsen anser att foreningen har god kontroll pd de 1&n som foreningen har, men att féreningen &r
fortsatt rantekanslig.

Visentliga risker och osdkerhetsfaktorer som foreningen star infor

Bostadsmarknaden &r for ndrvarande ostabil i storstadsregionerna med vdardeminskningar pa
uppemot 15 %. Féreningen har stora I&n och ar fortsatt rantekénsligt, samtidigt ligger snittpriset pa
bostadsrétter i foreningen Idgre dn genomsnittet, vilket bor underlétta for férstagdngskopare trotts
de nya amorteringskraven som infors under 2018.

Visentliga avtal
Féreningen har avtal med HSB Sédertdrn far Drift, Fastighetsskotsel, Ekonomi samt Forvaltning.
Ren Standard skdter stddning av trapphus och tvattstugor samt pool och gym.

Miljé-, energi- och klimatarbete

Under 2017 utférdes OVK (obligatorisk ventilationskontroll) samt rengdring av alla
ventilationskanaler. Samtidigt gjordes en stdrre injustering av ventilationen,

Tyvédrr uppticktes ett stort antal felmonterade kodksfldktar vilka till stor del har atgardats,

Under 2018 sa kommer arbetet med att férbereda utbyte av fastigheternas tva undercentraler fér
vdrme och vatten. Dessa ar nu faraldrade och farbrukar mer energi @n nédvandigt

Medlemsinformation

Under aret har 28 bostadsratter dverlatits. Féreningen har vid verksamhetsarets slut 311 medlemar.
Tyvérr har en del medlemmar inte skott sina inbetalningar av avgiften till féreningen i tid. Dessa
arenden har skickats till jurister fér uppsagning av medlemskapet i féreningen.

Flerarsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Resultat efter finansiella poster, tkr 2630 3768 1495 -1 237 6
Arsavgift/m? bostadsrattsyta, kr *) 980 971 991 991 991
Vatten/m? totalyta, kr 40 36 35 33 34
Elektricitet/m? totalyta, kr 44 40 41, 43 47
Uppvirmning/m? totalyta, kr 99 100 91 90 98
Réntekostnad/m? totalyta, kr 103 111 170 295 367
Fastighetsldan/m? totalyta, kr 8771 8 888 8 963 9 036 9098
Saldo fond for yttre underhall, tkr 7128 5815 6252 6975 7131
Soliditet % 29,1% 28,2% 27,1% 26,5% 26,8%

*) Fr o m 2016 anges endast drsavgifternas avgift/kvm. Tidigare &r har dven bostadsréttslokalen varit inrdknad.
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Forandring i eget kapital

Org. nr 716420-0649

Uppl. Yttre uh Balanserat Arets
Insatser
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 75 593 471 0 5815 010 430358| 3767 819| 85 606 658
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 2400000| -2 400000
lanspriktagande av yttre fond -1 086 849 1086 849
Balanserad i ny rakning 3767819 -3767 819
Arets resultat 2630049
Belopp vid arets slut 75593 471 0 7128 161 2885026 2630049| 88236 706
Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat 2 885026
Arets resultat 2 630049
Summa till stdmmans forfogande 5515074
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Reservering till fond fér yttre underhall -2 400 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 2013241
Balanseras i ny rdkning 5128 315
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2017-01-01  2016-01-01
Resultatrakning 2017-12-31 2016-12-31
Nettoomsdttning Not 2 25 522 522 25 231 391
Rorelsekostnader
Drift Not 3 -12 654 552 -11 907 058
Ovriga externa kostnader Not 4 -488 225 ~335 207
Utfort underhall -2 013 241 -1 086 849
Fastighetsskatt -472 470 -458 840
Avskrivningar -4 353 405 -4 353 405
Personalkostnader och arvoden Not 5 -451 262 -650 124
Summa rorelsekostnader -20433 154 -18 791 483
Rdrelseresultat 5 089 368 6 439 908
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 1717 1175
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -2 461 036 -2 673 265
Summa finansiella poster -2 459 319 -2 672 090
Arets resultat 2 630 049 3767 819
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Balansrdkning 2017-12-31  2016-12-31
Tillgdngar
Anlidggningstillgéngar
Materiefla anléggningstiligdngar
Byggnader Not 8 284 762 742 288 889 738
Markanlaggningar/-inventarier Not 9 1 920 554 2033 528
Installationer Not 10 794 043 507 478
Pagdende nyanldggningar och forskott Not 11 40 838 0
287 518 178 291 830 744
Finansiella anldggningstillgdngar
L&ngfristigt vérdepappersinnehay Not 12 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgdngar 500 500
Summa anléggningstillgdngar 287 518 678 291 831 244
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 188 778 62 657
Avrakningskonto HSB Sddertérn 14 240 464 9 861 321
Aktuell skattefordran 1212 14 842
Ovriga fordringar Not 13 59 101 1196
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 1334 035 1202 010
15 823 590 11 142 026
Kortfristiga placeringar Not 15 136 000 136 000
Kassa och bank Not 16 80 80
80 80
Summa omséttningstillgdngar 15 959 670 11 278 106
Summa tillgdngar 303478 347 303 109 350
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Balansrdkning 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 75 593 471 75593 471
Underhalisfond 7128 161 5 815 010
82 721 632 81 408 481
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 2 885 026 430 358
Arets resultat 2 630 049 3767 819
5515074 4198 177
Summa eget kapital 88 236 706 85 606 658
Avsittningar och skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 159 750 781 211 875781
159 750 781 211875781
Kortitistiga skulder '
Skulder till kreditinstitut Not 17 50 675 000 1 350 000
Leveranttrsskulder 1 884 059 887 591
Fond for inre underhdll 381 256 381 256
Ovriga skulder Not 18 118 476 136 458
Upplupna kastnader och forutbetalda intékter Not 19 2 432 070 2 871 607
55 490 860 5‘626 912
Summa avsattningar och skulder 215 241 641 217 502 693
303 478 347 303 109 350

Summa eget kapital och skulder
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2017-01-01 2016-01-01

Kassafl6desanalys 2017-12-31 2016-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 2 630 049 3767 819
Justering fér poster som inte ingdr | kassafiddet 0 0

Avskrivningar 4 353 405 4 353 405
Kassaflgde fran lopande verksamhet 6983 453 8121 224
(fore forindring av rérelsekapital)
Kassaflode frén foréndringar i rdrelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -302 421 -125 537
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 538 949 -1 654 516
S:a kassaflade fran Idpande verksamhet 7 219 981 6 341 171
Investeringsverksamhet
Investeringar i markanléggningar 0 -46 279
P8g8ende nyanlaggningar och forskott -40 838 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -40 838 -46 279
Finansieringsverksamhet
Amortering av [&n -2 800 000 -1 350 000
Kassaflode frdn finansieringsverksamhet -2 800 000 -1 350 000
[Likvida medel vid 3rets borjan 9997 401 5 052 509
Arats kassafléde 4379 143 4944 892

14 376 544 9 997 401_

Likvida medel vid drets slut
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Not 1

Redovisnings- ach virderingsprinciper samt dvriga bokslutskommentarer

Frin och med rikenskapsfiret 2014 uppréttas rsredovisningen med tillimpning av 8rsredovisningslagen och
Bokfdringsnimndens allménna rid BENAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder ach dérfor har fastighetens
bokfdrda vérden férdelats pd véisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfdrts med utgdngspunkt
| vigledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsréttsfireningens sarskilda férutséttningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt
samt utglft fér eventuella utférda 8tgérder pd vésentliga komponenter har beaktats s§ val som ackumulerade
avskrivningar d.v.s, man har anvént direkt infasning med bruttometaden.

Byggnader )
Rterstdende redovisningsméssig nyttjandeperiod for foreningens byggnader har beddmts vara 14-94 &r.

Erets avskrivning p3 de olika komponenterna uppgdr genomsnittligt &ill 1 %.

Markanliiggningar/-inventarier
Avskrivning sker planenligt med 5 % per dr beréknat pd inventariernas anskaffningsvarde och livslangd.

slg p8 anldggningarnas anskaffningsvérde ach forvantad nyttjandeperiod.

Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per dr beréknat p8 inventariernas anskaffningsvéarde. Undantag &r

datorer som skrivs av med 33,3 % per 8r.

Installationer ‘
Avskrivning sker planenligt med 10 % per 8r berdknat pad installationernas anskaffningsvérde och livsldngd,

Fond fir yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter haseras pé foreningens underh8lisplan.

Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhéilsplan. Avséttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar )
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta. Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats

till anskaffningsvérdet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrittsfirening beskattas endast for kapitalintékter som inte &r hiinforliga till fastigheten. Efter

avrakning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgAr till 89 918 562 kr,

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar ach skulder har varderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

1 denna drsredovisning #r varje delpost och varje total avrundad for slg enligt géingse avrundningsregler, En summering

av de avrundade delposterna behéver darfor inte nddvandigtvis stdmma med de avrundade totalerna.
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2017-01-01 2016-01-01
Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 23 974 547 23 739 336
Arsavgifter elektricitet 5200 5400
Hyror 813 319 806 422
Ovrlga intékter 807 349 794 385
Bruttoomsattning 25 600 415 25 345 543
Hyresbortfall -77 893 -114 152
S:a nettoomsdttning 25522522 25 231 391
Not 3 Drift
Fastighetsskétsel och lokalvard 1 866 964 1813 659
Reparationer 1369 721 1 099 786
El 1 065 768 964 152
Uppvarmning 2381751 2393 278
Vatten 966 129 868 429
Sophdmtning 501 464 562 143
Ovriga driftskostnader skétsel 481 806 332 808
Forvaltningsarvoden 1278 040 1173 867
Avgalder 1222 888 1231 608
Sngrenhallning 421 109 336 136
Kabel-TV 98 888 97 040
Bredband 424 036 493 276
Fastighetsforsakring 381727 303 651
Ovriga driftskostnader 194 261 237 225
12 654 552 11 907 058
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 119 305 23 285
Hyror och arrenden 38 341 50 796
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 156 979 93 656
Extern revision 22 050 21170
Konsultkostnader 5250 0
Medlemsavgifter 146 300 146 300
488 225 335 207
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 50 000 50 000
Styrelsearvode, sammantrddesersattning 136 153 172 350
Revisorsarvode 14 500 10 000
Léner och andra ersdttningar 162 940 292 624
Sociala avgifter 87 469 124 700
Summa fértroendevalda 451 062 649 674
Anstéllda
Penslonskostnader och forpliktelser 200 450
Summa anstéllda 200 450
Féreningen har inte haft ndgon anstélld personal under 2017
Summa personalkostnader 451 262 650 124
Not 6 Rénteintéikter och liknande resultatposter
Rénteintdkter avrakningskonto HSB Sodertérn 1716 865
Rénteintékter skattekonto 1 310
1717 1175
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader I&ngfristiga skulder 2 461 036 2 673 088
Réntekostnader kortfristiga skulder 0 177
2461 036 2673 265

11
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not8 Byggnader
Ingdende ackumulerade anskaffningsvirde 335 619 693 335 619 693
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 335619693 335619693
Ingdende ackumulerade avskrivningar -46 729 955 -42 602 958
Arets avskrivningar -4 126 996 -4 126 996
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -50 856 951 -46 729 955
Bokfort virde 284 762 742 288 889 738
Taxeringsvarden for tomtratten Hagstugan 1:
Byggnad - bostéder 149 000 000 149 000 000
Byganad - lokaler 6 400 000 6 400 000
155 400 000 155 400 000
Mark - bostader 46 000 000 46 000 000
Mark - lokaler 2712 000 2712 000
48 712 000 48 712 000
Taxvirde totalt 204 112 000 204 112000
Not9 Markanldiggningar/-inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 2 257 040 2 210761
Arets investeringar 0 46 279
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 2 257 040 2 257 040
Ingdende ackumulerade avskrivningar -223 512 -110 538
Arets avskrivningar -112 974 -112 974
Utgdende ackumulerade avskrivningar -336 486 -223 512
Bokfort viarde 1920 554 2033528
Not 10 Installationer
Ingdende anskaffningsvarde 1134 347 1134 347
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 1134 347 1134 347
Ingdende avskrivningar -226 869 -113 435
Krets avskrivningar -113 435 -113 435
Utgdende avskrivningar -340 304 -226 869
Bokfort varde 794 043 9207 478
Not 11 Pdgdende nyanldggningar och férskott
Ingdende nyanldggning och férskott 0 0
P&gdende nyanldggningar, hissar 40 838 0
Utg8ende nyanldganing och forskott 40 838 0
Not 12 Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sddertdrn 500 500
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 59 101 1196
59 101 1196
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Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 14 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetald fastighetsforsakring 141 394 98 939
Farutbetald tomtrattsavgéld 210 582 210 582
Farutbetald bevakning 5806 40 226
Forutbetald kabel-TV och bredband 103 209 65 965
Farutbetalda férvaltningsavtal 722 387 708 420
Upplupna parkeringsintékter, Q-park 0 34 828
Ovriga forutbetalda kostnader, SRV, jourférmedling, hyra maskiner mm 150 658 43 050
1334035 1202010
Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar
Foreningens bostadsratt 136 000 136 000
Not 16 Kassa och bank
Swedbank 80 80
80 80
Not 17 LAngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta drs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
SBAB 21842095 0,61% 2018-03-05 12 125 000 500 000
SBAB 21843962 0,60% 2018-02-13 37 750 000 500 000
SBAB 21843970 1,18% 2019-02-19 39 725 000 100 Q00
SBAB 21844020 1,42% 2020-02-19 39 725 000 100 000
SBAB 21844136 1,65% 2021-02-19 40 000 000 0
SBAB 27548857 0,89% 2019-01-21 41 100 781 600 000
210 425 781 1 800 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 159 750 781
Om fem &r beréknas skulder till kreditinstitut uppga till 201 425 781
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 332 758 000 332 758 000
Obel8nade pantbrev 82 758 000 82 758 000
Stéllda sdkerheter for skulder till kreditinstitut 250 000 000 250 000 000
Ansvarsforbindelser
Fareningsavgald till HSB Sddertdrn 1280 380 560
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Mervéirdesskatt 34 142 37 583
Ovriga kortfristiga skulder, bl a depositioner 84 334 98 875
118 476 136 458
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Org Nr: 716420-0649

HSB Brf Tre Kéllor i Norsborg

Noter 2017-12-31 2016-12-31
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 340 685 374 620
Upplupen el 110 348 104 195
Upplupen vdrme 331493 311948
Upplupen vinterskdtsel 42 838 213 219
Upplupen sophdmtning 7757 10 351
Berdknat arvode for revision 21 500 20700
Forutbetalda hyror och avgifter 1459 158 1831 381
Ovriga upplupna kostnader ach férutbetalda intdkter 118 291 5193
2432 070 2 871 607
Hallunda, den /L‘ -j‘ol 6
/ 298
Fg/-o I\J — ) ‘7‘
Anne-Marja Nurminen Frida L’Er‘yfma Caro Kénig Georg Luﬁdqvist
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Var revisionsberattelse har 2018- I‘f' g 8 avgivits betréffande denna drsredovisning.
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Auli Sundqvist
Av stimman vald revisar Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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Revisionsherattelse

Till foreningsstdmman i HSB Brf Tre kllor i Norsborg, org.nr. 716420-0649

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Tre Kllor
i Norsborg for ar 2017,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsentliga avseenden
raltvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultal och kassafléde fér
aret enligt &rsredovisningslagen, Forvaltningsberaltelsen &r
forenlig med &rsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar ach Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn ulsedd av HSB Riksférbund har fullgjor sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inhdmtat 2r tillr4ckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas ach att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &r nodvandig fér att upprétta en
arsredovisning som inte Innehaller nagra vasentliga felakligheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av foreningens fGrmaga all fortsalta verksamheten.
De upplyser, nér s& ar illampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att forisatta verksamheten och alt anvanda
antagandet om fortsatl drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhel om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, ach atl IAmna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hig grad av
sékerhel, men &r ingen garanti for att en revision sam utférs enligl
ISA och god revisionssed i Sverige alllid kommer alt upptécka en
vasenllig felaktighet om en sadan finns, Felakligheter kan uppsta
pa 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 professionelil
omddéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e idenlifierar och bedémer jag riskerna fir vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrin dessa risker och
inh&miar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina ullalanden.

Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av

oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet som

beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefaita agerande i

maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att

utforma granskningsatgarder som &r lAmpliga med hénsyn till

omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e Utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

s drar jag en slulsals om |dmpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatl drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund | de
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till belydande tvivel om
foreningens formaga all forlsétia verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsherattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsalser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet fér revisionsberdttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra alt en férening inte langre
kan forisétta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
ach innehéllet i Arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa elt satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annal revisionens
planerade omfaitning och inriktning samt tidpunklen fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iaktiagelser under
revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har ulfdrt en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida rsredovisningen har uppratlals i enlighet
med arsredavisningslagen ach om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tre Kallor i Norsborg
for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forust,

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
firslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar slyrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapséret,

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare | avsniltet Revisomns ansvar.
Vi &r oberoende | forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkeseliska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller frlust, Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hé&nsyn till de krav som féreningens verksamh
omfattning ach risker stéller pa starleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situalion och att tillse
att féreningens organisalion &r utformad sa att bokfdringen,

medelsférvaltningen och fGreningens ekanomiska angeldgenheter i

dvrigt kontrolleras pa eft belryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
ultalande om ansvarsfrihet, ar alt inh&mta revisionsbevis for at
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

= firetagit négon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersétiningsskyldighet mot
féreningen, eller

e pénagot annat st handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller farlust, och dérmed vart uttalande om delta,

ar alt med rimlig grad av sakerhet bedéma om frslaget &r forenligt

med bosladsrattslagen.

Rimlig sakerhel &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersatiningsskyldighet mot foreningen, eller atf elt forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fdrlust inte &r forenligt
med bostadsraltslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget 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 Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgdrder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dverradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande ftreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Stockhoimden 8 7 T~2018

IMclas Warsnfaldt

Auli Sundquist
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisar
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen 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 omsattningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. P4 skuldsidan redovisas
foéreningens 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

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen
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 bostadsrittsforeningen ska betala forst
efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild amorte-
ringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till
exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas aven fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsféreningar
ska styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller 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
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medfora andrade
principer fér redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar 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

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

SLUTLIGEN

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