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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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HSB Brf Tre Kallor i Norsborg
Org.nr. 716420-0649
Styrelsen far harmed avge arsredovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret
2018-01-01-2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2018
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadsldgenheter
fér permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

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

Fastigheten &r fullvardesforsdkrad i Folksam. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for féreningens lagenheter.

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

Fastigheter
Foreningen innehar med tomtrétt fastigheten Hagstugan 1 i Botkyrka kommun i vilken man upplater
lagenheter och lokaler. Féreningens byggnader uppférdes ar 1991-1992.

Lagenheter och lokaler
Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande:

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

1 lokaler (bostadsratt) 689

24 lokaler (hyresratt)

1 foreningslokal

1 overnattningslagenhet

24 forrad

190 p-platser

44 garageplatser

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma avholls 2018-05-21. Pa stamman deltog 29 réstberéttigade medlemmar.

Foreningen hade vid arets slut 317 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sédertérn dr en medlem.

¥



HSB Brf Tre Kallor i Norsborg Org. nr 716420-0649

Styrelse

Mathias Axner Serrander ordférande

Frida Konig vice ordférande

Anna-Carin Skog sekreterare

George Lundkvist ledamot

Solveig Eriksson ledamot

Peter Karlsson ledamot

Per Kregert ledamot utsedd av HSB Sodert6rn

Styrelsesuppleanter har varit Anne Nurminen och Pavel Chubakov. | tur att avga vid ordinarie
féreningsstamma ar George Lundkvist, Solveig Eriksson och Mathias Axner Serrander.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 16 protokollférda sammantriden.

Revisorer
Revisor har varit Mahir Aykut med Anne-Lie Carlsson som suppleant, valda vid féreningsstimman,

samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Mabhir Aykut flyttade under hésten 2018 fran foreningen och avsade sig uppdraget som féreningsvald
revisor. | hans stélle har Anne-Lie Carlsson i egenskap av suppleant fullgjort uppdraget som revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Rolf Olofsson som ordférande, samt Lennart Robinsson och Eric

Nunez.

Eric Nunez valde under 2018 att avsaga sig uppdraget i valberedningen.

Representanter i HSB Sodertorns fullmaktige
Foéreningens representanter i HSB Sédertorns fullmaktige har varit Frida Kénig och Solveig Eriksson

med Anna-Carin Skog och Peter Karlsson som suppleanter.
Studie- och fritidsverksamhet

Fritidskommittén har bestatt av Lazaros Athanasioy, Mira Andreevska och Caroline Axner Serrander.
Fritidskommittén ansvarade for invigningen av den nyrenoverade festlokalen under hésten 2018.

Forvaltning
Arvode till styrelsen inklusive sociala avgifter har utgatt med 625 tkr, se not 5.

Foreningen har bl a avtal med nedanstaende foretag:

Leverantor Avtalstyp

HSB Sédertérn Ekonomisk férvaltning
HSB Sodertorn Teknisk férvaltning
LOS Energy AB Elavtal, férbrukning
Vattenfall Elavtal, nat
Sodertorns fjarrvarme AB Fjarrvdarme

Botkyrka kommun Vatten

SRV Atervinning AB Sophantering

B2 Bredbandsbolaget AB Bredband

Com Hem AB vV

Folksam Fastighetsforsdakringar
Ren Standard KB Stadning

AL ¢
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Vasentliga hdandelser under rakenskapsaret

Underhall och investeringar
Fore verksamhetsaret har féreningen gjort foljande storre underhallsétgérder och investeringar i

fastigheten:

2016 installation av avgasare i undercentralen pa Skarpbrunnavégen.
2016 byte av 2 stycken rokgasflaktar pa Skarpbrunnaviagen.

2016 storre dversyn av samtliga tak.

2017 OVK med sotning och injustering av ventilationen

2017 Renovering av portarna pa Skarpbrunnavédgen 17 & 19

2017 Radonmatning med godkant resultat.

2017 Byte av ett flertal avloppsstosar pga rostangrepp.

Under aret har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgéarder/investeringar:

Byte av Linhissarna pa Skarpbrunnavagen 9, 11, 17 och 19

Byte/ombyggnation av lickande ventilationsstosar pa vindar.

Renovering av befintlig lekplats samt ombyggnad av fotbollsplan till storre lekplats.
Stamspolning av samtliga lagenheter (uppféljning av vissa lagenheter sker under bérjan 2019)

Stadgeenlig fastighetsbesiktning av 1/3-del av alla lagenheter utférdes av styrelsen under oktober -
december 2018. Vid besiktningen framkom att: flertalet badrumsfénster pé Tre Kéllorsvég borjar bli
daliga och maste bytas under 2019. Det finns dven ett blandat behov av underhéllsatgéarder dar bade
boende och forening har ansvar.

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

Enligt upprattad underhallsplan &r kommande storre planerade atgirder > 500 tkr under den
kommande 5- arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor

2019 Renovering av 4 st portar pa Skarpbrunnavégen,
varav 2 ar uppskjutna fran 2018 1000 tkr

2019 Renovering av den stangda dambastun och flytt av gym,

Skulle ha paborjats under 2018 men blev férsenat. Pagar. 2500 tkr
2019 Byte av de sista tva linhissarna pa Skarpbrunnavigen 1600 tkr
2019 Byte av 2 st undercentraler 900 tkr
2019 Ombyggnad av befintligt gym / solarium till bostadsritt ( férsenat ) 1000 tkr
2020 Uppfraschning av 5 st portar pa Tre Kallorsvag 500 tkr
2021 Uppfraschning av 5 st portar pa Tre Kallorsvag 500 tkr
2022 Uppfraschning av tvattstugorna i omradet 500 tkr

‘\ :)) 3
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Planerade atgarder ska finansieras med egna medel.

Foreningen har genomfort en energikartldggning under vintern 2018/2019 i syfte att hitta
energibesparande investeringar som kan sanka féreningens kostnader fér varme och elférbrukning.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 990 kr/m? bostadslagenhetsyta. Den fér &r 2019
upprattade budgeten visade inget h6jningsbehov sa styrelsen beslét att inte hoja drsavgifterna
fr.o.m. 2019-01-01.

Styrelsen anser att foreningens ekonomi &r stabil, men att det fortfarande finns stora
underhallsbehov som maste géras.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 208 625 781 kr. Under &ret har féreningen
amorterat 1 800 000 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod
pa 116 ar.

Styrelsen anser att féreningen har god kontroll pa de 1an som féreningen har, men att féreningen ar
fortsatt rantekénslig. Av denna anledning har merparten av alla I&n bundits p& olika tidsintervall dar
cirka 1/5-del av féreningens totala laneskuld ldggs om varije r.

Vasentliga risker och osdkerhetsfaktorer som féreningen star infor

Foreningens storsta riskfaktor ar rantorna. Om alla lan hojs med 1% motsvarar det en extra
maénadsgift for alla boende. Det &r darfor viktigt att hjélper till att halla nere onédiga kostnader form
av nedskrapning och skadegorelse.

Vasentliga avtal
Féreningen har avtal med HSB Sédert6rn for forvaltning, kundtjanst, fastighetsdrift, fastighetsskotsel
och markskétsel. Ren Standard skéter tadning av trapphus och évriga gemensamma utrymmen.

Aktiviteter
Under hosten invigdes den nyrenoverade festlokalen.

Miljo-, energi- och klimatarbete
Energikartldggning under vintern 2018/2019.

Medlemsinformation
Under aret har 31 bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets utgdng var medlemsantalet 316.

Ny
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Flerarsoversikt
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2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning/m? totalyta, kr 1077 1064 1052 1053 1050
Resultat efter finansiella poster, tkr 1917 2 630 3768 1495 -1237
Arsavgift/m? bostadsrittsyta, kr *) 990 980 971 991 991
Sparande till underhall/investeringar kr/m? 388 375 384 360 202
Energikostnad, kr/m?2 (vatten, el,virme) 186 184 176 167 166
Vatten/m? totalyta, kr 37 40 36 35 33
Elektricitet/m? totalyta, kr 45 44 40 41 43
Uppvdrmning/m? totalyta, kr 104 99 100 91 90
Rantekostnad/m? totalyta, kr 103 103 111 170 295
Belaning /m? totalyta, kr 8 696 8771 8 888 8963 9036
Rantekanslighet **) 9 ) 9 9 10
Saldo fond for yttre underhall, tkr 7515 7128 5815 6252 6 975
Soliditet, % 29,6% 29,1% 28,2% 27,1% 26,5%

*) Fr o m 2016 anges endast arsavgifternas avgift/kvm. Tidigare ar har dven bostadsrittslokalen varit

inrdknad.

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

rantekansligheten.

Forandring i eget kapital

Insatser Uppl. Yttre Balanserat Arets Totalt
avgifter |underhallsfond| resultat resultat

Belopp vid arets ingang 75593 471 0 7128 161 2 885 026 2630049 88 236 706
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 2400 000 -2 400 000
lanspraktagande av yttre fond -2013241 2013241
Balanserad i ny rékning 2630049 -2 630049
Arets resultat 1917 190
Belopp vid arets slut 75593 471 0 7514920 5128 315 1917 190 90 153 896
Resultatdisposition
Till féreningsstdammans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat 5128 315
Arets resultat 1917 190
Summa till stammans férfogande 7 045 505
Styrelsen foresldr féljande disposition:
Reservering till fond for yttre underhall -1337 000
Uttag av fond for yttre underhall motsvarande arets kostnad 2 841307
Balanseras i ny rdakning 8549 812
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2018-01-01  2017-01-01
Resultatrékning 2018-12-31  2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 25 840 065 25 522 522
Rorelsekostnader
Drift Not 3 -12 307 174 -12 654 552
Ovriga externa kostnader Not 4 -664 418 -488 225
Utfoért underhall -2 841 307 -2 013 241
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -478 850 -472 470
Personalkostnader och arvoden Not 5 -625 013 -451 262
Avskrivningar -4 541 790 -4 353 405
Summa rorelsekostnader -21 458 553 -20 433 154
Rorelseresultat 4 381 513 5 089 368
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter Not 6 2091 1717
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 7 -2 466 414 -2 461 036
Summa finansiella poster -2 464 323 -2 459 319
Arets resultat 1917 190 2 630 049
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31
Tillgédngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 8 284 113 756 284 762 742
Markanlaggningar/-inventarier Not 9 2 700 434 1920 554
Installationer Not 10 680 608 794 043
P&gdende nyanlaggningar och férskott Not 11 0 40 838
287 494 798 287 518 178
Finansiella anléggningstillgdngar
Langfristigt vérdepappersinnehav Not 12 500 500
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 500 500
Summa anléggningstillgdngar 287 495 298 287 518 678
Omsiéttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 35 559 188 778
Avrakningskonto HSB Sédertorn 15 427 989 14 240 464
Aktuell skattefordran 0 1212
Ovriga fordringar Not 13 103 376 59 101
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 14 1 224 066 1334 035
16 790 990 15 823 590
Kortfristiga placeringar Not 15 136 000 136 000
Kassa och bank Not 16 0 80
0 80
Summa omsattningstillgdngar 16 926 990 15 959 670
Summa tillgdngar 304 422 288 303 478 347

ny
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Balansr&kning 2018-12-31 2017-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser 75 593 471 75 593 471
Yttre underhdllsfond 7 514 920 7 128 161
83 108 391 82 721 632
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 5128 315 2 885 026
Arets resultat 1917 190 2 630 049
7 045 505 5515 074
Summa eget kapital 90 153 896 88 236 706
Skulder
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 116 275 000 159 750 781
116 275 000 159 750 781
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 17 92 350 781 50 675 000
Leverantdrsskulder 1626 809 1884 059
Aktuell skatteskuld 5168 0
Fond for inre underhdll 379 890 381 256
Ovriga skulder Not 18 119 619 118 476
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 19 3511 126 2 432 070
97 993 392 55 490 860
Summa skulder 214 268 392 215 241 641
Summa eget kapital och skulder 304 422 288 303 478 347

DY
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2018-01-01 2017-01-01

Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1917 190 2 630 049
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 4 541 790 4 353 405
Kassaflode frén lopande verksamhet 6 458 980 6 983 453
(fore fordandring av rorelsekapital)
Kassafléde frén forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 220 125 -302 421
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 826 751 538 949
S:a kassaflode fran I6pande verksamhet 7 505 856 7 219 981
Investeringsverksamhet
Investeringar i byggnader -3 526 352 0
Investeringar i markanléggningar -992 059 0
P&gdende nyanldggningar och férskott 0 -40 838
Kassaflode frén investeringsverksamhet -4 518 411 -40 838
Finansieringsverksamhet
Amortering av lan -1 800 000 -2 800 000
KassaflGde fr&n finansieringsverksamhet -1 800 000 -2 800 000
Likvida medel vid arets borjan 14 376 544 9997 401
Arets kassafléde 1 187 445 4379 143
Likvida medel vid drets slut 15 563 989 14 376 544

I kassaflédesanalysen medréknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto hos HSB Sodertérn

in i de likvida medlen

VO
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Noter

Not 1

Foreningen uppréttar drsredovisningen med tillampning av drsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfoér har fastighetens

bokforda vérden férdelats pd vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt

i vagledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Aterstdende redovisningsmassig nyttjandeperiod for foreningens byggnader har bedémts vara 13-93 &r.
Rrets avskrivning p& de olika komponenterna uppgér genomsnittligt till 1 %.

Avskrivning markanldaggningar/markinventarier
Avskrivning sker planenligt med 5-10 % per ar beraknat pd inventariernas anskaffningsvarde och livslangd

Avskrivning inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per dr berdknat pd inventariernas anskaffningsvarde. Undantag &r
datorer som skrivs av med 33,3 % per ar.

Avskrivning installationer
Avskrivning sker planenligt med 10 % per ar beraknat pd inventariernas anskaffningsvarde och livslangd

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter baseras pé féreningens underhélisplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avsattning 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 bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintakter som inte &r hénforliga till fastigheten. Efter
avrakning foér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 %. Féreningens underskottsavdrag
uppgér till 89 918 562 kr.

Ovrigt
Belopp anges i kronor om inget annat anges. Lan med bindningstid pé ett &r eller mindre tas i drsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara l&ngsiktig.
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 24 214 324 23 974 547
Arsavgifter elektricitet 5400 5200
Hyror 873 843 813319
Ovriga intakter 813 381 807 349
Bruttoomsattning 25 906 948 25 600 415
Hyresbortfall -66 883 -77 893
Summa nettoomsittning: 25 840 065 25522 522
Not 3 Drift
Fastighetsskotsel och lokalvérd 1842 747 1 866 964
Reparationer 1276 515 1369 721
El 1 076 838 1 065 768
Uppvarmning 2488 534 2 381751
Vatten 885 708 966 129
Soph&mtning 544 878 501 464
Ovriga driftskostnader skétsel 314 266 481 806
Forvaltningsarvoden 1353 278 1278 040
Avgalder 842 328 1222 888
Snérenhélining 429 924 421 109
Kabel-TV 100 438 98 888
Bredband 474 606 424 036
Fastighetsforsakring 431 223 381727
Ovriga driftskostnader 245 891 194 261
12307 174 12 654 552
Not 4 Ovriga externa kostnader
Bevakningskostnader 169 505 119 305
Hyror och arrenden 43 017 38 341
Forbrukningsinventarier och varuinkép 212 687 156 979
Extern revision 22 225 22 050
Konsultkostnader 70 684 5250
Medlemsavgifter 146 300 146 300
664 418 488 225
Not 5 Personalkostnader
Fortroendevalda
Styrelsearvode, fast ersattning 47 916 50 000
Styrelsearvode, sammantradesersattning 197 495 136 153
Revisorsarvode 18 000 14 500
Léner och andra ersattningar 237 657 162 940
Sociala avgifter 123 745 87 469
Summa fdrtroendevalda 624 813 451 062
Anstallda
Pensionskostnader och forpliktelser 200 200
200 200
Féreningen har inte haft ndgon anstalld personal under 2018
Summa personalkostnader 625 013 451 262
Not 6 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter avrakningskonto HSB Sodertdrn 2091 1716
Réanteintakter skattekonto 0 1
2091 1717
Not 7 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 2 466 280 2 461 036
Rantekostnader kortfristiga skulder 134 0
2466 414 2461 036

-
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 8 Byggnader
Anskaffningsvarde byggnad 393 215 573 393 215 573
Arets investeringar, nya hissar 3526 352 0
Omiklassificering fradn pdgdende nyanlaggning, hissar 40 838
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 396 782 763 393 215573
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -108 452 831 -104 325 835
Arets avskrivningar -4 216 176 -4 126 996
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -112 669 007 -108 452 831
Bokfort varde 284 113 756 284 762 742
Taxeringsvarden for tomtratten Hagstugan 1:
Byggnad - bostader 149 000 000 149 000 000
Byggnad - 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
Taxvérde totalt 204 112 000 204 112 000
Not 9 Markanlaggningar/-inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 2 257 040 2 257 040
Arets investeringar, Multisportarena 992 059 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3 249 099 2 257 040
Ingdende ackumulerade avskrivningar -336 486 -223 512
Arets avskrivningar -212 180 -112 974
Utgdende ackumulerade avskrivningar -548 665 -336 486
Bokfort varde 2700 434 1920 554
Not 10 Installationer
Ingdende anskaffningsvarde 1134 347 1134 347
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1134 347 1134 347
Ingdende avskrivningar -340 304 -226 869
Arets avskrivningar -113 435 -113 435
Utgdende avskrivningar -453 739 -340 304
Bokfort varde 680 608 794 043
Not 11 P&gdende nyanldggningar och forskott
Ingdende pdgéende nyanlaggningar, hissar 40 838 40 838
Arets p&gdende nyanlaggning hissar, omlassificering till byggnad -40 838 0
Utgdende pdgéende nyanlaggning 0 40 838
Not 12 Aktier, andelar och vardepapper
Andel HSB Sddertorn 500 500
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 103 376 59 101
103 376 59 101
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetald fastighetsforséakring 144 958 141 394
Forutbetald tomtrattsavgald 210 582 210 582
Forutbetald bevakning 0 5 806
Forutbetald kabel-TV och bredband 108 586 103 209
Forutbetalda forvaltningsavtal 641 074 722 387
Upplupen intakt parkering kv 4 46 165 0
Ovriga forutbetalda kostnader 72 701 150 658
1224 066 1334036
Ovanst&ende poster bestér av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar
samt intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 15 Ovriga kortfristiga placeringar
Féreningens bostadsratt 136 000 136 000
Not 16 Kassa och bank
Swedbank 0 80
0 80
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
SBAB 21842095 0,77% 2019-03-05 11 625 000 500 000
SBAB 21843962 1,73% 2023-11-10 37 250 000 500 000
SBAB 21843970 1,18% 2019-02-19 39 625 000 100 000
SBAB 21844020 1,42% 2020-02-19 39 625 000 100 000
SBAB 21844136 1,65% 2021-02-19 40 000 000 0
SBAB 27548857 0,89% 2019-01-20 40 500 781 600 000
208 625 781 1800 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 116 275 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 199 625 781
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckningar, uttagna pantbrev 332 758 000 332 758 000
Obeldnade pantbrev 82 758 000 82 758 000
Stéllda sakerheter for skulder till kreditinstitut 250 000 000 250 000 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Foreningsavgald till HSB Sédertérn 0 1280
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Mervdrdesskatt 13 049 34 142
Ovriga kortfristiga skulder 106 570 84 334
119619 118 476
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna rantekostnader 386 459 340 685
Upplupen el 111 559 110 348
Upplupen vérme 339 506 331493
Upplupen vinterskétsel 106 888 42 838
Upplupen sophamtning 5949 7 757
Beraknat arvode for revision 22 100 21 500
Forutbetalda hyror och avgifter 2 485 418 1459 158
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 53 247 118 291
3511126 2432 070

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kommande rakenskapsér
samt skulder som avser innevarande rakenskapsar men betalas under ndstkommande &r.
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Noter

2018-12-31 2017-12-31

Not 20 Vésentliga hdndelser efter rakenskapsaret
Inga vasentliga handelser av vikt finns att notera

L lina Carngkogh
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Tre Kallor, org.nr. 716420-0649

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Tre Kéllor
for &r 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfr att féreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rativisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p4 fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att [amna en revisionsberéttelse
som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog 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
vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bed6mer jag riskerna for véasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inha@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

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

e utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimfigheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, em huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhéllanden som kan leda tifl betydande tvivel om
foreningens fdrméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

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

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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

nip
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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 férvaltning for HSB Brf Tre Kallor for ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs 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 féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna étgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

29
Stockholm den /“_{ 2019

oo, Vsl
Daniel Yousif

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Anne-Lie Carlsson

Av foreningen vald revisor
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Totala kostnader
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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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