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Arsredovisning

Styrelsen for Brf Svenstorp nr 2 far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2018.
Arsredovisningen &r upprattad i SEK.

Forvaltningsberattelse

Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Féreningens dndamal (foreningens stadgar § 1)

Foreningens dndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostader
for permanent boende samt lokaler at medlemmarna for nyttjande utan tidsbegransning. Medlem som innehar
bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Fakta om féreningen
Bostadsrattsforeningen registrerades hos Bolagsverket 1944-11-15. Foreningens nuvarande ekonomiska plan
upprattades 1948-03-01 och dess stadgar registrerades hos Bolagsverket 2017-12-12.

Styrelsens sate: Skane Lan, Malmd Kommun
Féreningen dger byggnaderna med beteckningarna Arligheten 3, Fyndigheten 1, Troheten 2 och Friheten 5. Marken
innehas med tomtréatt. Foreningens gatuadresser ar Vitemollegatan 3a-h, 5a-h, 6a-c och 8a-c, 214 42 Malmo.

Foreningens skattemassiga status dr att betrakta som privatbostadsforetag, vanligen kallat dkta bostadsrattsforening.
Det finns en fullvardesforsakring och ansvarsforsakring for styrelsen hos Lansfoérsakringar Skane. Bostadsréttstillagg
finns. Férsakringen omfattar dven sanering av skadedjur, administreras av Anticimex. Information om féreningens lan
finns specificerade i arsredovisningens noter, langfristiga skulder.

Foreningens styrelse
Styrelsen har under aret haft foljande sammansattning.

Funktion Vald t.0.m. stimma
Johan Steimer Extern ordférande 2019
Per-lvar Olsson Vice Ordférande 2019
Karin Vierth Ledamot 2019
Anette Henriksson Ledamot Avgick 2019-01-15
Frida Lof Ledamot 2019
Charlotte Michalakis Ledamot Avgick 2018-06-20
Johan Eneskar Ledamot Avgick 2018-05-10
Julia Sallstrom Suppleant 2019
Ellen Regebro Suppleant 2019
Ulla-Britt Grenstam Suppleant Avgick 2018-05-10

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 16 protokollférda sammantraden. Féreningens firma har tecknats,
férutom av styrelsen, av tva ledamoter i forening. Firmatecknare har varit Johan Steimer, Per-Ivar Olsson, Anette
Henriksson (t.o.m. 2019-01-15), Karin Vierth, samt Frida L6f (fr.o.m. 2019-01-15).
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Arbetsférdelning

Styrelsen har férdelat arbetsuppgifterna med foljande ansvarsomraden:
Johan — ordférande och langsiktig ekonomi

Per-lvar — vice ordférande, brandskydd och uppféljning gemensam el
Frida — ekonomi och avgifter

Karin och Anette - fastighet och yttre miljo

Julia — medlemsblad

Ellen — protokoll och kontor, gemensam el

Under aret har bl.a. Per-Ivar gatt utbildning i systematiskt brandskyddsarbete, hela styrelsen har haft genomgangar i
langsiktig ekonomi och underhallsplanering, samt uppdaterat sin kunskap inom forsta hjdlpen och hjart- och
lungraddning.

Revisor
Auktoriserad revisor — Erik Mauritzson, Ernst & Young AB.
Foreningsvald revisor —Tilde Tibblin

Valberedning

Linda Nyberg — sammankallande
EL Bachir EL Idrissi

Ada Myrgren

Forvaltning
BoNea Forvaltning AB har enligt avtal skott den ekonomiska forvaltningen at foreningen. Sydsverige Entreprenad AB
har svarat for den tekniska forvaltningen.

Information om fastigheten

Foreningen ager byggnaderna med beteckningarna Arligheten 3, Fyndigheten 1, Troheten 2 och Friheten 5. Tomtareal
uppgar till 10 300 kvm. Marken innehas med tomtrétt. Avtalet géller oférandrat t.o.m. 2028-12-31 med en arlig avgald
pa 659 934 kr. Vardear for fastighetsbeskattning ar 1945. Information om taxeringsvédrden finns specificerade i
arsredovisningens noter, byggnader.

Fastigheten bestar av fyra byggnader med totalt 184 |lagenheter och 3 lokaler. Samtliga ldgenheter och lokaler &r
upplatna med bostadsratt. Den totala ytan uppgar till 10 009,7 kvm varav 9 601 utgér lagenhetsyta och 408,7 kvm
utgor lokalyta.

Lagenhetsfordelning

5 stycken 1 rum och kdk
163 stycken 2 rum och kék
16 stycken 3 rum och kok

Visentliga héndelser under riikenskapsdret

Féreningsstamma

Ordinarie foreningsstimma &dgde rum 2018-04-26. 28 medlemmar var narvarande, samt 2 via fullmakt och 28
lagenheter var representerade.

Féreningsaktiviteter under aret

Styrelsen som tilltradde efter stamman var helt ny och inledningsvis gick en del tid till att uppdatera sig med alla
avtal, pagaende drenden och den ekonomiska planering som fanns. Vidare var bade var ekonomiska forvaltare
BoNea ny sedan arsskiftet och fastighetsskotseln med Sydsverige Entreprenad.

Styrelsen startade relativt omgaende ett projekt med 6vergang till gemensam el-métning vilket varit mycket
tidskravande. <
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| maj intraffade en olycka i samband med en badrumsrenovering i 6B vilket orsakade en vattenskada som spred sig
och drabbade totalt 6 lagenheter. Skadan var svar och tidskravande att atgérda. Troligen har dven flera dldre
skador paverkat omfattningen. Renoveringen har framforallt varit pafrestande for medlemmarna som bor i de
skadade ldgenheterna. Kostnaden for skadan belastar arets resultat men kommer regleras mot férsakringsbolaget
under 2019.

Under senare delen av aret har styrelsen fokuserat pa att fa en aktuell status pa alla 4 fastigheter och tillsammans
med féreningens ekonomiska férvaltare skapat en 10-arig budgetprognos och en stabil hallbar plan for de
kommande 5-10 aren.

e Styrelsen har under aret haft regelbunden dialog med bilpoolsféretaget Sunfleet angadende upplatande av
en parkeringsplats for en av deras bilpoolsbilar. De har varit avvaktande pa grund av en intern dversyn av
bilbestadndet men vill antagligen stalla hit en bil under varen 2019.

e  Brandskyddet i allmdnna utrymmen har setts dver och kompletterats med utdkad skyltning, fler

brandslickare och tatning och riktning av bristfalliga branddérrar, samt brandsléckare pa vinden.

Informationen pa hemsidan har gjorts tydligare och uppdaterats.

Ny trddbelysning pa samtliga gardar infér advent

Nytt avtal for klottersanering och sopkarlstvatt

En del punktinsatser i rabatter och runt parkeringar for att 6ka trivsel, tillganglighet och sdkerhet

Styrelsen har undersokt mojligheten att mala vaggen pa miljohuset med en muralmalning. Detta &r

bygglovspliktigt och det &r inte sdkert att bygglov beviljas. Bygglovet kostar 10 000 kr, och styrelsen har

begirt ett forhandsbesked for att undersdka om det &r 16nt att sdka bygglov. Konstnarskollektivet ar
positivt till projektet.

Viasentliga avtal

e  Tomtratt — Malmo Stad — 2028
Ekonomisk forvaltning — BoNea — 2020
Fastighetsskotsel — Sydsverige Entreprenad — 2019
Fastighets, - och trygghetsjour — Orestad bevakning — 2019
Underhallsplanering — A Granlund underhallsplanering — 2019
Stadning av gemensamma utrymmen — KS Stad — 2019
Klottersanering — Klottrets fiende — 2020
Aterkontroll brandslackare, skyltning — Artibus brandteknik — 2020

Underhall och underhallsplan

Styrelsen har under aret arbetet mycket aktivt med langsiktig planering och har efter grundlig besiktning upphandlat
och uppréttat en ny underhallsplan, daterat oktober 2018 och som stréacker sig fram till 2048. Féreningens fastighet
beddms vara i gott skick for sin alder, men vi star infor ett antal storre atgarder de ndrmsta aren.

Utfort underhall
Foljande vdsentliga handelser har utforts:

Atgird Utfort ar Kommentar

Gemensam el 2018 I enlighet med stimmobeslut, c:a 700 000 kr

Brandskydd 2018-2019 Syn, brandslackare, utrymningsskyltning, dorrar
vl

<
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Framtida underhall
Nedan féljer vilka storre atgarder som ar planerade de kommande 10 aren. Observera att atgdrd och artal kan éndras
efter styrelsens beslut.

Argird Planerat &r Budget Kommentar
Belysning gemensamma utrymmen 2019 400 000 kr Trapphus, kallare, vindar
Balkongrenovering 2019-2020 3 miljoner kr Renovering balkongplattor
Fasader 2019-2020 1 miljon kr Tvétt, lagning och malning socklar
Tvattmaskiner 2019-2025 250 000 kr Byte av tvétt, - torkmaskiner i takt med alder
OVK 2020 100 000 kr Obligatorisk ventilationskontroll
Installationer 2021 150 000 kr Byte samventiler mm
Sop- och kallsortering 2021-2022 500 000 kr Hantering av dkat kéllsorteringskrav,

samt stanga sopnedkast
Ombyggnad dagvatten 2022 1,6 miljoner kr  Separera dag och spillvatten
Installationer 2023 4,2 miljoner kr  Vattenventiler, VVC-krets, termostater, varme
Gemensamhetsutrymmen 2025 600 000 kr Malning kéllare, innergardar mm
Yttertak 2027 1,5 miljoner kr  Uppstigningsluckor, taksakerhet mm
Medlemsinformation

Medlemsantalet - idgenhetséverlatelser

Medlem &r den sem innehar bostadsratt i féreningen. Vid arets slut var antalet medlemmar 235 (236) st. Vid
foreningsstdmman har en bostadsréatt en rost oavsett antalet innehavare.

Under aret har det skett 22 (25) st. éverlatelser.

Overlatelse- och pantsittningsavgift

Overlatelse- och pantsattningsavgift tas ut enligt stadgar. Overlatelseavgiften betalas av kdparen och
pantsattningsavgiften betalas av pantsittaren. Overlatelseavgift = 2,5 % av prisbasbelopp och pantsittningsavgift =
1,0 % av prisbasbelopp. Prisbasbeloppet ar 2019 ar 46 500 kr (ar 2018, 45 500 kr).

Foreningens Ekonomi

Féreningen har haft stabil ekonomi under aret. En storre utgift for ombyggnaden for gemensam el har skett under
aret. Utgdende saldo, drygt 6 miljoner kr vid arets slut utgér en stabil grund for kommande underhall och
investeringar. Det arbete som &r gjort med den langsiktiga underhalisplaneringen och den féljande ekonomiska 10-
arig budgetprognos har gett styrelsen en bra bild av den framtida utvecklingen for ekonomin. Den laga
belaningsgraden och budgetprognosen gor att styrelsen bedomer att féreningen har en lag framtida ekonomisk risk.

Féreningen har sedan 2016 haft ett negativt eget kapital, vilket i 2018 visar en utgaende balans med ca -3 miljoner
kr. Det negativa egna kapitalet uppkom i samband med bokféringen av kostnaden foér reliningarbetet i ar 2016. |
detta ar belastades resultatrakningen med ca 7 miljoner kr i atgérdskostnader. Styrelsen har i sitt arbete med
underhalisplaneringen kunnat sakra fonderingen for framtiden och dven beslutat om att byta redovisningsmetod
fran K2 till K3. Detta innebar att framtida vardehojande underhall bokfors pa relevanta avskrivningstider och inte
belastar resultatrakningen i samma utstrackning.

Styrelsen har varit i kontakt med Stadshypotek, dar féreningens pantbrev och lan finns, och de har gjort en egen
vérdering av fastigheten och anser att panten &r trygg och att foreningen fortsatt har en |ag belaning.

Arsavgifter
Arsavgifterna hojdes med 4 % fran 2017-01-01 och med 4 % 2018-01-01. Styrelsen har beslutat att hoja arsavgifterna
for 2019 med 4%. C
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Flerarsoversikt
Belopp i tusentals kronor om inget annat anges 2018 2017 2016 2015 2014
Arsavgift, kr/kvm bostadsrattsyta 668 640 615 610 593
Nettoomsattning 7 154 6713 6 537 6414 6299
Resultat efter finansiella poster 36 842 -8 920 1227 1579
Totalt eget kapital -2979 -3016 -3858 5062 3836
Balansomslutning 15621 14 972 14 738 15398 14395
Soliditet -19,1% -20,1% -26,2% 32,9% 26,6%
Bokfért virde, byggnader 7 876 8 592 9023 9454 9885
Taxeringsvarde, byggnader och mark 81705 81705 81705 71348 71348
Taxeringsvarde, byggnader 54 849 54 849 54 849 49 459 49 459
Laneskuld 16 448 16 576 16 739 9 035 9331
Laneskuld, kr/kvm bostadsrattsyta 1643 1656 1672 903 932
Beladningsgrad 20% 20% 20% 13% 13%
Amortering under aret 128 128 301 295 295
Likvida medel 6 644 381 7 7 4270
Likviditet 327% 396% 248% 372% 367%
Kassaflode, kr/kvm 162 174 162 180 172
Avsittning underhallsfond, kr/kvm 105 105 105 69 69

Boyta, bostadsratt: 9 601 kvm
Lokalyta, bostadsratt: 408,7 kvm

Forklaring av vissa bendmningar i flerarséversikt
Soliditet=totalt eget kapital/balansomslutning

Beldningsgrad=Iéneskuld/taxeringsvirde

Likviditet=(likvida medel+kortfristiga fordringar)/kortfristiga skulder

Kassafléde, sparande till framtida underhéll=(resultat+avskrivningar+periodiskt underhdll)/(kvm bostadsyta+lokalyta)

Avsdttning till underhélisfond, kr/(kvm bostadsyta+lokalyta)

¢
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Forandringar i eget kapital

Inbetalda  Upplatelse-  ynderhills-  Ansamlad Arets

insatser avgifter fond forlust  resultat

Belopp vid arets ingang 140 225 545 000 2056480 -6599 271 841 849

Disp. enl. stammobeslut 841849 -841849
Avsattning till underhallsfond 1053450 -1053450
lanspraktagande av underhallsfond 2017 -390 661 390 661
lanspraktagande av underhallsfond 2018 -788 946 788 946

Arets resultat 36 300

Belopp vid rets utgang 140 225 545 000 1930323 -5631265 36300

Forslag till resultatdisposition

Till foreningsstdmmans forfogande star foljande medel i kronor:

Balanserat resultat fore avsattning och ianspraktagande av underhallsfond -5757 422
Avsittning till underhallsfond enligt underhalisplan -1053 450
lanspraktagande av underhallsfond motsvarande fg.ars kostnad 390 661
lanspraktagande av underhallsfond motsvarande arets kostnad 788 946
Arets resultat 36 300
Summa -5 594 965

Styrelsen foreslar foljande disposition:
Till balanserat resultat 6verfors -5 594 965
Summa -5 594 965

Foreningens resultat och stallning i 6vrigt framgar av efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande noter.

g
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Resu|tatr5kning Not 2018-01-01 2017-01-01
-2018-12-31 -2017-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 3 7 153670 6 713 054
Ovriga rorelseintakter 4 43 160 13 761
Summa rorelseintakter 7 196 830 6726 815
Rorelsens kostnader
Driftskostnader 5 -5064 715 -4 439914
Periodiskt underhall 6 -788 946 -390 661
Ovriga externa kostnader 7 -46 589 -74 978
Personalkostnader och arvoden 8 -255 333 -205 401
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 9 -797 275 -512 394
Summa rorelsekostnader -6 952 858 -5 623 348
Rorelseresultat 243 972 1103 467
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter -1 7
Rantekostnader och liknande resultatposter 10 -207 672 -261 625
Summa finansiella kostnader -207 673 -261 618
Resultat efter finansiella poster 36 300 841 849
Resultat fore skatt 36 300 841 849
Arets resultat 36 300 841 849

C
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Balansra kning Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgéngar

Byggnader 11 7 875 860 8591741
Inventarier 12 203 484 284 878
Pagaende byggnation 13 90 563 0
Summa materiella anldggningstillgangar 8 169 907 8876 619
Summa anliggningstillgangar 8 169 907 8876 619

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres-, avgifts-, och kundfordringar 2128 21351
Ovriga fordringar 14 21596 5461721
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 783 309 230 904
Summa kortfristiga fordringar 807 033 5713 976
Kassa och bank 16 6 643 685 381473
Summa omsattningstillgangar 7450718 6 095 449
SUMMA TILLGANGAR 15 620 626 14 972 068

<
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Balansr'a'kning Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 685 225 685 225
Fond for yttre underhall 1930323 2 056 480
Summa bundet eget kapital 2 615 548 2741705
Fritt eget kapital

Balanserad vinst eller forlust -5 631265 -6 599 271
Arets resultat 36 300 841 849
Summa fritt eget kapital -5 594 965 -5 757 422
Summa eget kapital -2 979417 -3 015 717
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18 16 320 107 16 448 099
Summa langfristiga skulder 16 320 107 16 448 099
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 127 992 127 992
Leverantorsskulder 1355616 467 496
Skatteskulder 40 444 57 561
Ovriga skulder 19 1807 7 411
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 754 077 879 226
Summa kortfristiga skulder 2279 936 1539 686
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 620 626 14 972 068

C
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Noter

Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med Arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1.
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

I bokslut 2018-12-31 har styrelsen beslutat om 6vergang till redovisning enligt regelverk K3. | regelverk K3
redovisas avskrivningarna fordelat per respektive komponent och levnadstid. | jamférelse med foregaende
bokslutsar, med regelverk K2 BFNAR 26:10 Arsredovisning i mindre féretag (K2), férandras avskrivningarna.

Vid dvergang till K3 har férenklingsregeln tillampats enligt 3 kap. 5 § fjarde stycket ARL.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anlaggningstiligangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvardet bestar av inkdpspriset och

utgifter som ar direkt hanforliga till forvarvet for att bringa den pa plats och i skick att anvéndas.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgangen eller redovisas som en separat tillgang, nar det ar sannolikt att
framtida ekonomiska férdelar som ar forknippade med posten kommer att tillfalla foreningen och att
anskaffningsvardet for densamma kan matas pa ett tiliforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och
underhall samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period da de uppkommer.

Da skillnaden i forbrukningen av en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter beddms vara vasentlig,
delas tillgangen upp pa dessa komponenter.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgangar kostnadsfors sa att tillgangens anskaffningsvarde skrivs av linjart
éver dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat 6ver dess nyttjandeperiod. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pa
komponenternas respektive varde i en modell. Foljande avskrivningsprocent tillampas:

Byggnader 2,88 %
Inventarier 10,0-20,0 %
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Skulder
Denna kategori som innefattar rorelseskulder, laneskulder samt leverantorsskulder, varderas till historiska
anskaffningsvarden.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter sker pa basis av féreningens underhallsplan.
Avséattning och ianspraktagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

~
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Fastighetsavgift/Fastighetsskatt

Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostader som hogst far vara 0,3 % av

11 (17)

taxeringsvérdet for bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret beraknad enligt ovan metod.

Fér lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, s k akta

bostadsrattsforening, belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som

inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgaende till 1 429 061 kr.

Not 2 Uppskattningar och bedomningar
Nedskrivning av materiella anlaggningstillgangar.

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena for materiella anldggningstillgangar for att
faststalla om de finns nagon indikation pa att dessa tillgangar minskat i varde. Om sa ar fallet, berdknas tillgangens

varde for att kunna faststélla storleken pa eventuell nedskrivning.

Not 3 Nettoomsattning

2018 2017
Arsavgifter, bostader 6410 548 6 143 985
Arsavgifter lokaler 273 230 262721
Hyresintakter, p-plats 114 333 107 700
El bostader, individuell matning* 138 520 0
Kabel-TV och bredband 198 025 198 648
Lassystem/taggar 4038 0
Andrahandsupplatelseavgift 14 976 0
Summa 7153 670 6 713 054
*Avser period 2018-09-11 - 2018-12-31. Debiteras pa avier januari respektive april i 2019.
Not 4 Ovriga rérelseintikter
2018 2017
Overlatelser och pantférskrivningsavgifter 29 566 0
Ovriga intakter 13 594 13 761
Summa 43 160 13 761
Not 5 Driftskostnader
2018 2017
Lépande underhall, specificering enl. nedan 668 674 249 192
El 410 541 244 908
Uppvarmning 1545 301 1517631
Vatten och avlopp 385 866 370839
Avfallshantering och container 176 535 174 247
Stédd och tvatt av soprum och karl 6499 0

<
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Fasadrenhallning 2 340 0
Snérenhalining 28 405 0
Fastighetsforsakring 125 476 121394
Tomtrattsavgald 4442 8 884
Kabel-TV 121 443 121212
Bredband 196 512 196 512
Serviceavtal 0 32206
Bevakningskostnader och brandskydd 27 192 65949
Fastighetsjour 61 209 0
Fastighetsfoérvaltning enligt avtal 250 143 625612
Fastighetsforvaltning utover avtal 65930 17 700
Lokalvard enligt avtal 187 428 149 928
Lokalvard utdver avtal 1222 2 853
Tradgardsskotsel enligt avtal 215290 0
Fastighetsskatt 20 850 0
Kommunal fastighetsavgift, bostader 235708 257718
Forbrukningsinventarier och material 5263 31190
Administrativa kostnader 22938 11927
Kreditupplysning 6188 12 488
Inkasso och KFM-avgifter 0 5100
Forenings- och styrelseverksamhet 17 235 27 550
Administrativ forvaltning 222 787 158 339
Overlatelser och pantférskrivelser 29 575 0
Konstaterade forluster pa kund- o hyresfordringar 0 60
Driftsuppfdljning / Elavldsning 7792 0
Medlemskap i Branschorganisation 9130 9250
Ovriga férvaltningskostnader 6 801 27225
Summa 5064 715 4439914
Specificering av I6pande underhall
Lépande underhall material och reparationer 27 639 0
Bostader 49 386 55 852
Gemensamma utrymmen 58 089 89 788
Installationer 164 200 38 166
Fastighet utvandigt 17 593 32943
Markytor 6 295 24 080
Garage och p-plats 0 138
Reparation p g a skadegorelse 0 7023
Forsakringsskador 345 472 1202
Summa 668 674 249192
Not 6 Periodiskt underhall
2018 2017
Underhallsplan 61250 0
Bostdder VVS 0 55011
Gemensamma utrymmen, entré och trapphus 0 161400
Installationer el 663 638 0
Installationer tele/TV/kabel-TV/porttelefon 0 174 250
Markytor hardgjorda 64 058 0
Summa 788 946 390 661

Q
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2018 2017
Extern revisor 27 000 25438
Konsultarvode* 5625 49 802
Avgifter for juridiska atgarder 6750 0
Ovriga kostnader 7214 -262
Summa 46 589 74 978
*2018 avser debitering utover arvodesdel for extern styrelsekonsult.

Not 8 Personalkostnader och arvoden

2018 2017
Arvoden till fortroendevalda 163 799 135 558
Ovriga arvoden, extern styrelsekonsult 40 000 25147
Loner och erséattningar 5000 0
Sociala avgifter 45 027 44 696
Sarskild I6neskatt 307 0
Bilersattningar 1200 0
Summa 255333 205 401

Styrelsen beslot under aret att det av stdmma faststallda arvodet pa 3,5 prisbasbelopp fordelas med 2,9 PBB till
styrelsen, 0,2 till valberedning och 0,4 till féreningsrevisor. Av styrelsens del reserveras 40 000 kr till ordférande.
Ovriga extra insatser for ordférande, efter beslut, har gatt pa I6pande rakning, se not 7.

| arets bokslut &r den del av arvodet som inte ar utbetalt reserverat, vilket ar en forandrad princip jamfort med
foregaende bokslut. Reserveringen i balansrékningen for bokslutsar 2018 speglar det av stdamman beslutade
arvodet for foreningens medlemsstyrelse vilket medfor att bade del av arvodet for styrelsen 2017 och hela arvodet

fér 2018 belastar arets resultat.

Not 9 Avskrivningar

2018 2017
Byggnader 715 881 431 000
Maskiner och inventarier 81394 81394
Summa 797 275 512 394

Not 10 Rantekostnader och liknande resultatposter

2018 2017
Réntekostnader for skulder till kreditinstitut 207 651 261623
Kostnadsrénta ej avdragsgill Skatteverket 21 2
Summa 207 672 261 6‘25

<
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Not 11 Byggnader
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden byggnader 24 864 433 24 864 433
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 24 864 433 24 864 433
Ingaende avskrivningar -16 272 692 -15 841692
Arets avskrivningar byggnader -715 881 -431 000
Utgaende ackumulerade avskrivningar -16 988 573 -16 272 692
Utgaende redovisat virde 7 875 860 8591741
Taxeringsvarden byggnader 54 849 000 54 849 000
Taxeringsvarden mark 26 856 000 26 856 000
Summa 81 705 000 81705 000
Bokfort varde byggnader 7 875 860 8591741
Summa 7 875 860 8591741
Fastighetens taxeringsvarde &r uppdelat enligt foljande:
Bostader 79 620 000 kr. Lokaler 2 085 000 kr.
Fastighetsbeteckning: Arligheten 3, Fyndigheten 1, Troheten 2 och Friheten 5.
Marken innehas med tomtréatt. Nytt avtal géller fran 2019-01-01 ofdrandrat t.o.m. 2028-12-31 med
en arlig avgald pa 659 934 kr.
Nybyggnads-/vardear: 1945.
Brandférsakringsvarde: Fullvarde.
Not 12 Inventarier
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende anskaffningsvarden 406 969 406 969
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 406 969 406 969
Ingdende avskrivningar -122 091 -40 697
Arets avskrivningar -81394 -81394
Utgaende ackumulerade avskrivningar -203 485 -122 091
Utgaende redovisat virde 203 484 284 878
Not 13 Pagaende byggnation
2018-12-31 2017-12-31
Ingdende anskaffningsvarden 0 0
Fasad, fonster, balkong 90 563 0
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 90 563 0
Utgaende redovisat varde 90 563 0
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2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 3986 19 085
Skattefordran 17 610 2244
Klientmedel hos SBC 0 5438711
Fodringar 0 1681
Summa 21596 5461721
Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2018-12-31 2017-12-31
Forsdkringspremier 127 859 125476
Vatten och avlopp 77 468 0
Tvattstuga 1840 0
Kabel-TV 31374 30303
Bredband 49 128 0
Tomtrattsavgald 329 967 0
Bostadsratterna 9 320 0
Hyresintakter, individuell matning period 2018-09-11 - 2018-12-31 138 520 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intakter 17 833 75125
Summa 783 309 230 904
Not 16 Kassa och bank
2018-12-31 2017-12-31
Handelsbanken, transaktionskonto 6638 164 374 341
Kassa 5521 7 132
Summa 6 643 685 381473
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Réntesats Lanets Lanebelopp Lanebelopp
Langivare % 16ptid 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 87334, amort 42 868kr/ar 1,30 2019-01-30 1468 261 1511129
Stadshypotek 201911 0,95 2019-04-25 3601909 3601909
Stadshypotek 87335, amort 45 124kr/ar 1,53 2019-06-30 1477774 1522898
Stadshypotek 223922, amort 40 000kr/ar 0,83 2019-09-03 587 645 627 645
Stadshypotek 227130 0,83 2019-09-19 1312510 1312510
Stadshypotek 87331 1,11 2020-03-30 4000 000 4 000 000
Stadshypotek 87332 1,43 2021-03-30 4000 000 4 000 000
Avgar kortfristig del -127 992 -127 992
Summa 16 320 107 16 448 099

<
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Lan med forfallodag 2019-01-30 har vid forfallodag forlangts hos Stadshypotek med villkor, Stibor 3man, effektiv
ranta 0,833%, amortering 10 000 kr/kvartal, 16ptid 2020-01-30.

Ovan tabell visar slutbetalningsdag for foreningens fastighetslan. Finansieringen ar av langfristig karaktar och lanen
omsatts vid férfall. Foreningen har valt att endast redovisa den del som man har for avsikt att amortera under det
kommande aret som kortfristig dd@ man bedémer att det ger en mer rattvisande bild av féreningens balansrakning.

I noten redovisas planerad amortering for de narmaste 5 aren. Kortfristig del av langfristig skuld 127 992 kronor
(127 992 kronor), vilket ar det belopp foreningen amorterar nastkommande verksamhetsar.

Om fem ar beréknas foreningens skulder till kreditinstitut att uppga till, 15 808 139 kronor
(15 936 131 kronor).

Not 18 Stillda sdkerheter for skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 22 432 800 22 336 800
Summa 22 432 800 22 336 800

Not 19 Ovriga kortfristiga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Personalens kallskatt 1500 6 150
Sociala avgifter 307 1261
Summa 1807 7411

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2018-12-31 2017-12-31
Rantekostnad 14 059 15513
Foérutbetalda hyror och avgifter 543 022 417 160
Fortroendevalda, arvoden och sociala avgifter 160371 116 768
Arvode — extern styrelsekonsult 11625 0
Extern revisor 25000 23 000
El 0 22535
Varme 0 228726
Vatten 0 30980
Sophamtning 0 12 050
Stadning entreprenad 0 12 494
Summa 754 077 879 226

Arvoden fortroendevalda samt extern styrelsekonsult, se kommentar vid not 7 och not 8.

a3
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Not 21 Visentliga hdandelser efter rikenskapsarets slut

2019-01-01 hojs arsavgifterna med 4%.

Malmé 2019- 04 - 7.5

Per-lvar Olsson

Ordférande Ledamot
Rﬁw’vn\/u&/\,\*\' \ g fJf‘
Karin Vierth Frida Lof i
Ledamot Ledamot

Var revisionsberattelse har lamnats A A 6/1../ ~2vl q

Ernst & Young AB
: N 4 O\
C [\
Erik Mauritzson Tilde Tibblin

Auktoriserad revisor Foreningsvald revisor



Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i Brf Svenstorp nr 2, org.nr 746000-1279

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Svenstorp
nr 2 for ar 2018.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultat-
rékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i
avsnitten Den auktoriserade revisorns ansvar samt Den
féreningsvalde revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foéreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll
som den bedémer ar nddvandig for att uppratta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som
kan paverka foérmagan att fortsatta verksamheten och att
anvanda antagandet om fortsatt drift.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Jag har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésentlig
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 anvéndare fattar med grund i arsredo-
visningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor gransk-
ningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ér tillrdckliga och andamals-
enliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till
foljd av oegentligheter &r hogre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter
kan innefatta agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga
utelamnanden, felaktig information eller asidosattande
av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen
anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet
av arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns
nagon vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksam-
heten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta
uppmarksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana
upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revi-
sionsbevis som inhédmtas fram till datumet for revisions-
beréattelsen. Dock kan framtida handelser eller férhallan-
den gora att en forening inte langre kan fortsétta verk-
samheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande transaktionerna och handelserna pa ett satt
som ger en réttvisande bild.

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



Den féreningsvalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och darmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning av Brf Svenstorp nr 2 for ar
2018. samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdamman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande

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 féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor
har i évrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likvi-
ditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortldpande bedéma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation ar utformad
sa& att bokforingen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i ovrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar

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

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sédkerhet bedéma om for-
slaget &r forenligt med bostadsréattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen grundar sig framst pa revi-
sionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsat-
garder som utférs baseras pa den auktoriserade revisorns pro-
fessionella beddmning och 6vriga valda revisorers bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi
fokuserar granskningen pa sadana atgéarder, omraden och for-
hallanden som &r vasentliga fér verksamheten och dar avsteg
och overtradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r
relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag
for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Ovrig upplysning

Som framgar av not 8 s& Overstiger arets kostnadsforda
styrelsearvode det av stdmman beslutade arvodet.
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