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Hir kommer foreningens arsredovisning.

En arsredovisning dr en sammanstéllning 6ver bostadsréttsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt
och under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar normalt sett en tolvmanadersperiod. Syftet
med drsredovisningen 4r att den ska ge en réttvisande bild av foreningens stéllning och resultat.
Viktigt 4r att ni tar er tid och ldser igenom den. Spara den géima.

Att bo i en bostadsriitt

Bostadsritt 4r en form av boende dér
bostadsrittsféreningen dger fastigheten medan
bostadsrittsinnehavaren dr medlem i
bostadsrittsféreningen och har nyttjanderitt till
sin bostad.

Det finns stora mgjligheter att sjdlv paverka
sitt boende genom att aktivt delta i styrelsens
arbete samt genom mdojligheten att foréindra i
sin bostad.

Forvaltningsberiittelse
Forvaltningsberittelsen ir den del av
arsredovisningen dir styrelsen redogor det
gangna aret samt eventuella planer for
nédstkommande ar. Forvaltningsberittelsen ska
Oka forstaelsen for arsredovisningens dvriga
delar.

Resultatrikning

En resultatrakning &r en uppstéllning av
foreningens intékter och kostnader som
uppstatt under féreningens rikenskapsar.
Resultatrikningen dr uppstélld i tvd kolumner
dér den ena visar arets intikter och kostnader
och den andra kolumnen visar jimfGrelsearet,
d.v.s. foregaende ars intdkter och kostnader.

Balansrikning

I balansrékningen redovisas féreningens
samtliga tillgadngar och skulder. En
balansrikning bestar av tre delar. En
tillgdngsdel som visar foéreningens samtliga
tillgéngar, en eget kapital del, som visar
foreningens nettotillgangar, eller skillnaden
mellan foreningens tillgdngar och skulder,
samt en skulddel som redovisar féreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som
redovisas i balansrikningen dr saldot per den
sista dagen i foreningens ridkenskapsar, d.v.s.
balansrakningen visar en dgonblicksbild vid ett
visst datum, till skillnad fran resultatrdkningen.

Noter

Noter dr upplysningar och specifikationer Gver
olika poster i balans- och resultatrikningen.
Hér framgér dven vilka redovisnings- och
véirderingsprinciper fOreningen tillimpar.

Kontakt

Vid fragor om ditt boende eller
bostadsrittsforening kontakta styrelsen eller
Upplands Boservice AB

ekonomiforvaltning@boservice.hsb.se
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Arsredovisning for rikenskapsiret 2018

Styrelsen avger f6ljande &rsredovisning.

Innehall
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Om inte annat sirskilt anges, redovisas alla belopp i svenska kronor, SEK. Uppgifter inom parentes avser foregéende ar.
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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for HSB Brf 103 Grivlingen i Enkoping (717000-0454) far hdrmed avge &rsredovisning for
rikenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrittsféreningen 4r ett privatbostadsforetag som bildades 1943. Foreningen dger byggnaderna
pé fastigheten Sankt Ilian 24:13 som byggdes &r 1984 i vilka man upplater ldgenheter och lokaler.
Marken innehas med dganderitt. Foreningens huvudsakliga &ndamal &r att i foreningens hus uppléta
bostadslidgenheter for permanent boende 4t foreningens medlemmar. Féreningens géllande stadgar
registrerades hos Bolagsverket 17 september 2015.

Ordinarie foreningsstimma hélls 16 maj 2018. Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda
sammantriden.

Styrelsens sammansdttning:

Jan Eriksson ~ Ordférande i tur att avga
Joakim Libom Vice ordforande 1tur att avga
Sara Bengtsson Sekreterare 1 tur att avga
Susanne Taheri Ledamot 1 tur att avga

Helena Rosvall HSB Ledamot

Firmatecknare dr Joakim Libom, Susanne Taheri, Sara Bengtsson och Jan Eriksson tva i forening.
Styrelsen har sitt sdte i Enkdping.

Revisorer har under &ret varit Jessika Roswall, vald av foreningen och och Niclas Wirenfeldt frin
BoRevision AB, utsedd av HSB Riksférbund.

I valberedningen ingéar, Kent Larsson sammankallande och Tone Tronestam.

Foreningen har avtal med nedanstiende foretag:

Leverantor Avtalstyp

Upplands Boservice AB Ekonomisk férvaltning
E-on Elavtal, el och nét

Ena Energi Fjarrvirme

Lidén Data Bredband, tv och IP telefoni

Lansforsakringar Fastighetsforsékringar
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret

Ekonomi

Det gangna rikenskapsaret ger verksamheten ett 6verskott uppgéende till 169 673 kr. Det fria egna
kapitalet uppgér efter detta rikenskapsar till 488 177 kr. Planerat underhéll av fastigheterna har
genomforts for 15 629 kr.

Det viisentliga for en bostadsriittsforening ér att den har ett positivt kassaflode dver tid. Féreningens
arsavgifter ska ticka kostnader for drift, underhéll och réintekostnader samt utgifter for amortering av
foreningens lan.

Underhdall och investeringar

Underhallsfondens storlek dr vid ridkenskapséarets slut 1 118 449 kr. Styrelsen {6reslér att stimman
avsitter 139 000 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsittningen i underhéllsplanen. Styrelsen foreslar ocksé att stimman disponerar 15
629 kr ur fonden for tickande av utgifter fér genomf6rt underhall. Beslutande organ dr
foreningsstdmman.

Den éarliga besiktningen enligt stadgarna utférdes under sept ménad 2018. Vid besiktning framkom
inga visentliga brister.

Foreningen har en 20 arig underhallsplan vilket har uppdaterats under aret. Enligt uppréttad
underhallsplan dr kommande storre planerade atgédrder > 500 tkr under den kommande 10-
arsperioden enligt nedan:

Artal Atgird Belopp i kronor
2019 Héngrénnor 114 000
2019 Virmevixlare 88 000
2024 Takpannor 263 000

Styrelsen beslutade att inte hoja arsavgifterna 2018, och inte heller 2019.
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Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets slut uppgar arsavgifterna till i genomsnitt 689 kr per kvm ldgenhetsyta och ar.
Arsavgifterna ska ticka foreningens l6pande kostnader for drift och finansiering samt beréknat
planerat underhéll av fastigheten i enlighet med faststilld underhallsplan.

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 13 (13).
Under éaret har inga (1) bostadsrétter Gverlétits.
Inom parentes anges antal foregdaende ar.

Foreningens fastighet Sankt Ilian 24:13 har ett taxeringsvérde uppgéende till 10 424 000 kr, varav
byggnadsvirdet 4r 7 202 000 kr. Fastigheten bebyggdes 1984.

Foreningen har foljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadslidgenheter med bostadsritt

med sammanlagd yta av 1 000 kvim 4rok 7st

Srok 2st
Summa bostadsldgenheter 9 st
Garage 0 st
P-plats 1st
Géstparkering 3 st

Byggnaderna &r fullviardesforsédkrade hos Lansforsékringar.
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Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I "likvida medel" ingér bade
penningplaceringar pa kort och lang sikt. "Kassalikviditet" visar féreningens betalningsférméga p
kort sikt. "Overskott for underhall" dr ett matt som visar foreningens méjlighet att finansiera
byggnadens f6rslitning.

2018 2017 2016 2015
Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm 689 689 682 676
Laneskuld kr/kvm 3427 3522 3618 3709
Likvida medel 728 585 503 430
Kassalikviditet i % 61,2 296,6 240,4 213,1
Soliditet i % 34,1 31,5 29,0 27,0
Overskott for underhall kr/kvm 234 190 186 178
Nettoomséttning 692 691 632 677
Resultat efter finansiella poster 170 141 114 101
Arets resultat 170 141 114 101
Eget kapital 1837 1 668 1527 1413
varav underhéllsfond 1118 977 866 765
Utfort underhall 16 0 21 28

Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig drsavgift bostider kr/kvm berdknas pa arsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Léneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan férdelas pa kvm-ytan for bostédder och lokaler.
Likvida medel bestér av foreningens ev. placeringar, banktillgodohavanden och avriakningskonto hos
HSB Uppsala samt fram till och med 2017 klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB.
Kassalikviditet berdknas som omsittningstillgangar exklusive lager i forhallande till kortfristiga
skulder. De 14n som forfaller till omférhandling under nésta rakenskapsar redovisas i enlighet med
SrfU8 som kortfristig del av ett 1an.

Soliditet beriknas av summa eget kapital delat med totala tillgdngar (balansomslutning). Visar hur
stor del av tillgdngarna som #r finansierade med egna medel (inte l&n eller andra skulder). Talet bor
aldrig vara under 0 vilket innebér att allt eget kapital dr forbrukat.

Overskott for underhdll kr/kvm berdknas utifrén arets resultat +avskrivningar + planerat underhall per
kvm-yta for bostdder och lokaler.

Nettoomsdittning - de olika delposterna redovisas i not "nettoomséttning".

Resultat efter finansiella poster och drets resultat - se resultatrikningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrékningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens stadgar.
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Forindring i eget kapital

Medlems Upplételse Fond for yttre Balanserat Redovisat ~ Totalt

insatser  avgifter underhéll  resultat resultat
Belopp vid irets inging 230 997 - 977 449 318411 141093 1667 950
Avsittning till fond for yttre
underhall 141 000
Arets uttag till fond for yttre
underhéll -
Balanseras i ny riakning 93 -141093
Upplatelse av ny bostadsritt - -
Arets resultat B 169 673 169 673
Belopp vid arets utging 230 997 0 1118449 318504 169673 1837623
Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star f5ljande medel:

Balanserat resultat 318 504
Arets resultat 169 673
Att disponera 488 177
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt f6ljande

Till féreningens underhillsfond avsitts enligt plan 139 000
Uttag ur foreningens underhéllsfond f6r utfort underhatl -15 629
Balanserat resultat 364 806
Summa 488 177

Ekonomisk stdllning och resultat
Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska stéllningen vid &rets
utgéng framgdr av efterfoljande resultat- och balansridkning.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomséttning

Summa rorelseintikter
Rérelsekostnader

Drift- och underhallskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Summa roérelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga réanteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2018-01-01

-2018-12-31

2 691 949

691 949

-375252

-8 285
-11 636

WV W

-48 787

-443 960

247 989

1378

-79 694

-78 316

169 673

169 673

169 673
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2017-01-01
2017-12-31
691 484

691 484
-371 522
16722

-13 142

-48 787
-450 173
241311
1326

-101 544
-100 218
141 093

141 093

141 093
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Balansrikning

Tillgangar
Anléiggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anléiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vdrdepappersinnehav

Summa finansiella ankiiggningstillgangar
Summa anléiggningstillgangar
Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts, hyres- och kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar

Summa kortfristiga placeringar

Kassa och bank
Kassa och Bank

Summa kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

2018-12-31

4 647 364

4 647 364

500

500

4 647 864

0
526 302
7480

533 782

207 654

207 654

0

0

741 436

5389300
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2017-12-31

4 696 151

4 696 151

500

500

4 696 651

6 237
378767
9939

394 943

206 609

206 609

10
10

601 562

5298213
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Not

13

13

14
15

2018-12-31

230997
1118 449

1 349 446

318 504

169 673

488 177

1837623

2341552
2341552
1 085229
32392
5166
356

86 982

1210125

5389300
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2017-12-31

230997
977 449

1208 446
318411
141 093
459 504

1 667 950

3426 781
3426 781
95 440
19284
3226
356
85176

203 482

5298213

P
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens (BFN)
allménna radd, BFENAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och virderingsprinciper
Fordringar &r upptagna till belopp varmed de beréknas inflyta. Tillgdngar &r varderade till
anskaffningsvirdet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 100-arig linjar avskrivningsplan varav det aterstar 62 ar.

Inkomstskatt

I en bostadsrittsférening inkomstbeskattas kapitalintikter, sdsom rédnteintidkter och utdelningar, samt i
forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsférvaltning. Efter avrikning av eventuellt
befintligt skatteméssigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 %.Skulder till kreditinstitutAv
foreningens lan forfaller 1,029 Mkr till omforhandling under nésta rakenskapsar. Enligt
kreditvillkoren forldngs lanet/l&nen med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kreditgivaren
inte sdger upp lanet. I enlighet med SrfU8 redovisar féreningen dessa ldn som kortfristiga.

Upplysningar till resultatriikningen

Not 2 Nettoomsiittning
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Arsavgifter bostider 689 196 689 196
Hyresintékter p-platser 720 720
Overlatelseavgift 1120 1120
Pantforskrivningsavgift 910 448
Ovriga intdkter 3 0
Summa nettoomsiittning 691 949 691 484
Not 3 Drift- och underhallskostnader
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Driftkostnader
Fastighetsskotsel 41 186 38712
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2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Serviceavtal 0 1 000
Snorenhallning 281 2138
Forbrukningsmaterial 11973 7 851
Reparationer 5303 29 741
Elavgifter 14 147 12 353
Uppvérmning 89 190 93 470
Vatten och avlopp 49 236 46 265
Sophdmtning 14 238 12 923
Fastighetsforsakringar 12 710 11 345
Kabel-TV, bredband m.m 23 727 23 652
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 70 308 65 070
Administrativ forvaltning enligt avtal 20 041 19 620
Ovriga externa tjanster, drift 1100 0
Studie- och fritidsverksamhet 1453 1477
Medlems- och féreningsavgifter 4120 3 000
Ovriga driftskostnader 610 2 905
Summa driftkostnader 359 623 371 522
Underhdllskostnader
Planerat underhall mark 15 629 0
Summa underhallskostnader 15629 0
Summa fastighets- och driftkostnader 375252 371 522
Not 4 Ovriga externa kostnader
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Forbrukningsinventarier o dyl. 0 9018
Konsultarvoden 50 0
Revisionsarvode extern revisor 8 235 7 704
Summa dvriga externa kostnader 8 285 16 722
Not S Personalkostnader och arvoden
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Styrelsearvoden 10 000 10 000
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Arbetsgivaravgifter och 16neskatter
Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstélld personal

Not 6 Finansiella poster

Rénteintékter fran avrikning, bank och dyl.

Rénteintikter fran placeringar
Réntekostnader

Summa finansiella poster

Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvirde
Ingéende avskrivning pa byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokférda viirden byggnader

Mark

Utgaende redovisat virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvarde mark

12(16)
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
1636 3142

11 636 13 142
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
332 297

1046 1028

79 694 -101 543

78 316 -100 218
2018-12-31 2017-12-31
4 878 700 4 878 700
-812 849 764 062
-48 787 -48 787
4017 064 4065 851
630 300 630 300

4 647 364 4696 151
7202 000 5202 000
3222 000 3 474 000
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Not 8 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
2018-12-31 2017-12-31
Andel 1 HSB Uppsala 500 500
Summa andra langfr. v.pappersinnehav 500 500
Not 9 Ovriga fordringar
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Avrikning klientmedelskonto 0 231 761
I avrikning med HSB Uppsala 520717 146 951
Skattekonto 5585 55
Summa dvriga fordringar 526 302 378 767
Not 10 Foérutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Forsédkringspremier 6 250 5920
Upplupna réanteintdkter 80 79
Ovrigt upplupet och forutbetalt 1150 3940
Summa forutbet kostn och uppl intéikter 7 480 9939
Not 11 Ovriga kortfristiga placeringar
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
HSB Uppsala, bunden placering 207 654 206 609
Summa dvriga kortfristiga placeringar 207 654 206 609
Kortfristiga placeringar med foljande villkor:
Rénta Loptid Belopp
HSB Uppsala, bunden placering 0,50 % 2019-12-02 207 654
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Not 12 Kassa och bank

Handkassa

Summa kassa och bank

Not 13 Skulder till kreditinstitut
Ovriga skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Stillda siikerheter
Fastighetsinteckning

Summa stiillda sikerheter

Skulder till kreditinstitut fordelat med nedanstaende villkor:

Réntan ar
Langivare Rinta % bunden tom
Stadshypotek 1,84 2023-06-30
Stadshypotek 2,62 2019-09-01
Stadshypotek 1,77 2020-09-30

Summa

Avgar kortfristig del (nésta ars amortering)

Avgér lan f6r omforhandling 2019

Totalt

Upplysning om skulder som forfaller senare &n 5 ar

Not 14 Ovriga skulder

Fond for inre underhall

Summa évriga skulder

14(16)

2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
0 10
0 10
2018-12-31 2017-12-31
3426 781 3522221
3426 781 3522221
5274 000 5274 000
5274 000 5274 000

Lanebelopp

2018-12-31

968 052

1 029 409

1429 320

3426 781

-55 820

-1 029 409

2 341 552

2102 512
2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
356 356
356 356

—
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Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2018-01-01 2017-01-01

-2018-12-31 -2017-12-31
Reparationskostnader 914 0
Arvode revision 8 060 7 650
Ovriga fastighetsforvaltningskostnader 0 281
Elavgifter 1 455 1349
Uppvarmningskostnader 9 867 10 405
Forutbetalda hyror och avgifter 58 066 51256
Upplupna réntekostnader 8 620 13 491
Ovrigt upplupet och férutbetalt 0 744
Summa uppl kostn och forutbet intikter 86 982 85176

Z
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Brf 103 Gravlingen i Enkdping, org.nr. 717000-0454 Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for HSB Brf 103
Gravlingen i Enkoping for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalande

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

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har 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 att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. De
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 tillAmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, och att |amna en revisionsberattelse som
innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet ar en hog grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for aft en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i
arsredovisningen.

och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

® identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat utifran
dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till folid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller
asidosattande av intern kontroll.

®  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kantroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

®  utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

® drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet 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 forhallanden
som kan leda till betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarma i arsredovisningen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsétta
verksamheten.

®  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger 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 for 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 utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt god
revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréattats i enlighet med
arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild
av foreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision

av styrelsens férvaltning for HSB Brf 103 Grévlingen i Enkdping for ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare 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 ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande fdreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekanomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s3 att bokforingen,
medelsforvaltningen ach fdreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av farvaltningen, och dammed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon styrelseledamot
i nagot vasentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar
att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet ar 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 féranleda
erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av féreningens vinst efler forlust inte ar forenligt med
bostadsrattslagen.

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhets:;i/’ 3 e
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, / e

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har
en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs
baseras pa revisorn utsedd av HSB Riksférbunds professionella
bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att
vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation, Vi
gér igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har
vi granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Enkeping den L& / 6= 2019

Niclas Warenfeldt
BoRevision i Sverige AB

Av HSB Riksforbund utsedd
revisor



Beskrivning dver vissa ekonomiska begrepp i en arsredovisning

Avskrivning

Ordet avskrivning 4r en ekonomisk term som
anviénds for att uttrycka den forslitning som sker av
en tillgdng som &r upptagen i balansrdkningen
(anldggningstiligdng).

Avskrivningar redovisas i resultatrdkningen som en
kostnad och ska visa, s& nira verkligheten som
mojligt, den forslitning som sker av tillgdngen.

I notupplysningen till byggnadens bokftrda virde
framgdr anskaffningsvirden, avskrivningar och det
bokfdrda vérdet. I tilldggsupplysningarna i
arsredovisningen ska det dven framgé vilka
avskrivningsprinciper som tillimpas.

Foreningens intikter (drsavgifter)

I foreningen uppstér normalt kostnader for drift,
underhall samt riantekostnader och utgifter for
amortering av foreningens lan. For att téicka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(&rsavgift/ménadsavgift) av medlemmarna.
Avgifitsuttaget ska vara si stort att det tidcker
foreningens kostnader och utgifter men ska dven
tdcka de framtida utgifter som kan komma att bli
aktuella for att underhélla fastigheten i enlighet
med féreningens stadgar och underhéllsplan,
d.v.s. sdkerstilla underhéllet av foreningens hus.

Styrelscn svarar for foreningens organisation och
forvaltning av freningens angelégenheter och det 4r
normalt styrelsen som beslutar om foreningens avgifter.

Underhallsfond

Begreppet underhalisfond kan vara nigot missvisande d4
manga kopplar det till begreppet “fond”, som i en
placering av pengar. En avsittning till fond for yttre
underhall &r en redovisningsteknisk atgérd for att i
redovisningen visa belopp som reserveras for framtida
underhall. Att tillrickliga medel reserveras och att det
finns intdkter som ticker det 4r mycket viktigt for att
sikerstilla framtida underhllsatgirder enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsrattsfSrening kan vara svér att
tolka. Detta beror pa att de &r fSreningen utfor en
planerad underhéllsitgird sa resulterar detta i en kostnad
i resultatrdkningen, vilket kan innebéra att foreningen
redovisar ett negativt resultat. Vid en forsta anblick kan
detta signalera att fSreningen inte tar ut tillrackligt i
avgifter, men s& behdver det inte vara om foreningen
tidigare har gjort tillrickligt hoga avsittningar till
underhallsfonden.

Att det sker en avséttning till underhallsfonden innebér
dock inte att fSreningen med automatik har de likvida
medel som krdvs for att med egna medel finansiera
framtida underhall. Féreningens likvida medel framgdr av
tillgingssidan i arsredovisningen under “’kassa och bank”
samt “avrikning klientmedel” och i avriakning med HSB
Uppsala”. Foreningens likviditet frén tid till annan 4r ett
samspel mellan nér i tiden utbetalningar inklusive
amorteringar sker och nér intékter inbetalas.

Det ir styrelsen som, i drsredovisningens
resultatdisposition, ger forslag pa avsittningens storlek
or underhall. I resultatdispositionen visas dven om
styrelsen ldmnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.
Stimman fattar beslut utifran styrelsens forslag om inte
stadgarna anger annat.

Eget kapital

Eget kapital &4r skillnaden mellan foreningens tillgdngar
och skulder. Det egna kapitalet delas upp i bundet och
fritt eget kapital. I det bundna egna kapitalet ingar
insatser, eventuella upplatelseavgifter och den yttre
underhdllsfonden. I det fria egna kapitalet ingar 4rets
resultat och tidigare ars resultat. Fritt eget kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att littare forsta vad som paverkar det egna kapitalet
sd kan man fSrenklat sdga att drets resultat paverkar det
egna kapitalel med det redovisade resultatet.
Foréndringar av fond for yttre underhall
("underhallsfond™) paverkar inte det egna kapitalet totalt
sett utan endast fordelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stiillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Om f8reningen har stillda sikerheter redovisas dessa sist
i balansrikningen. Normalt har fSreningen limnat
sékerheter for sina lan och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en sikerhet for de 1an foreningen tagit.
Det &r summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra sdkerheter) som innehas av annan som ska
redovisas under stillda sikerheter. En ansvarsforbindelse
redovisas d4 en forening har ett 4tagande eller ett mojligt
atagande gentemot en annan som 4r osiker om/ndr i tiden
dtagandet kan bli aktuellt och/eller om en tillforlitlig
uppskattning av beloppet inte kan goras. Att en
bostadsrittsforening har en ansvarsfSrbindelse 4r mycket
ovanligt men inte omgjligt. Ett exempel p4 nér en
forening ska redovisa en ansvarsforbindelse 4r om
foreningen har gatt i borgen for annans skuld
(borgensatagande).
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