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Styrelsen for BRF Talludden 1 far

Forvaltningsberattelse o svivianeir

rékenskapsaret
2017-01-01 till 2017-12-31

Beloppen i 4rsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersdttning, till foreningens medlemmar upplata bostadslégenheter for permanent boende till nyttjande utan begransning i
tiden.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr ddrmed en dkta
bostadsrittsforening.

Bostadsrittsforeningen registrerades 2004-11-10. Nuvarande stadgar registrerades 2017-11-30.
Foreningen har sitt séte i Region Gotland.

Arets resultat #r béttre 4n foregaende ar p.g.a. ligre kostnader for kopta tjénster, reparationer
samt forbrukningsmaterial/forbrukningsinventarier.

Driftkostnaderna i foreningen &r ungefir pi samma niva jamfort med foregéende &r. Réntekostnaderna har minskat,
p.g.a. omsatta l1&n.

Féreningens likviditet har under &ret forandrats fran 326 % till 324 %

I resultatet ingér avskrivningar med 640 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 1 267 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter
Foreningen #ger fastigheten Gustavsvik 1:20 i Region Gotland med 50 st lagenheter. Byggnaderna ér uppforda 2005.

Fastigheternas adress dr Talluddskviar 2A-2D, 4A-4C, 6A-6D, 8A-8E, 10A-10G, 12A-12D, 14A-14C, 16A-16E, 20A-
20D, 22A-22G, 24 i Visby.

Fastigheterna #r fullvirdeforsdkrade i Folksam genom Proinova forsékringsméklare.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsréttstillagget ingér i foreningens

@gbetsfdrsﬁkring.
—
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Légenhetsfordelning

1 rok 2 rok 3 rok 4 rok 5 rok >5 rok Summa |
9 29 50 |
Dessutom tillkommer:
Carport P-platser Kolonilotter
50 19 48
Total tomtarea: 24 642 m?
Total bostadsarea: 4772 m?
Arets taxeringsvirde 57 746 000 kr
Foregéende ars 57 746 000 kr

taxeringsvirde

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors 16pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 65 tkr och planerat underhall for 83 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet »Arets
utfoérda underhall”.

Underhallsplan: Foreningens underhllsplan anviinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsmissigt. Underh&llsplanen anvénds ocksé for att berékna storleken pa det belopp som érligen ska reserveras
(avsittas) till underhllsfonden. Underh&llsplanen omfattar normalt inte nigra standardforbittringar eller tillkommande
nybyggnationer.

Underhéllskostnaden kan anges dels som en berdknad genomsnittlig arlig kostnad, den eviga kostnaden, dels som ett
specifikt &rs eller &rsintervalls berdknade underhallskostnader. Kostnaden kan anges som ett specifikt belopp eller som
ett belopp per m2. Beloppet per m2 (BOA) kan anvindas for att jamfora med andra bostadsrittsforeningar.

Reservering (avsittning) till underhallsfonden har for verksamhetséret gjorts med 247 tkr (52 kr/m?).
Den arliga reserveringen till underhallsfonden bor i normalfallet ligga pa ungefdr samma niva som den genomsnittliga
underhallskostnaden.

Foreningen har utfért nedanstdende underhall.

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp
Gemensamma utrymmen (malning tvéttstuga) 24
Huskropp utvindigt (fasadarbeten) 59

A

4 I ARSREDOVISNING BRF Talludden 1 Org.nr: 769611-6354



Efter senaste stimman och dérpa foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammanséttning

Styrelse

Ordinarie ledamaoter Uppdrag Utsedd av

Agneta Gardinge Ordforande Stdmman

Ingemar Britts Vice ordforande Stdimman

Anita Alvaeus Sekreterare Stdmman

Yvonne Skovshoved Ekonomiansvarig Stdmman

Camilla Grandin Ledamot Stdimman

Styrelsesuppleanter Utsedd av

Susanne Ringbom Staimman

Christian Bjorkman Stdimman

Revisorer och ovriga funktionérer

Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av
Grant Thornton Auktoriserad revisor Stdimman
Soren Lorentzon Foreningsvald revisor Stdémman
Revisorssuppleanter Utsedd av
Vivianne Wahlberg Stdimman
Valberedning Utsedd av
Lars Osterholm Stimman
Jesper Wikman Stamman

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tvé i forening.
Visentliga hindelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapsaret har inga handelser intréffat som paverkar foreningens ekonomi pé ett sétt som visentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 78.
Arets tillkommande medlemmar uppgér till 4.

Arets avgdende medlemmar uppgar till 4.

Foreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér till 78.

Foreningens &rsavgift dndrades 2012-01-01 da den hojdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oféréndrad arsavgift.
Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 495 kr/m?/ér.

%erat pé kontraktsdatum har under verksamhetsaret 3 6verlatelser av bostadsritter skett (foregéende ar 7 st).
Z
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2013 2014 2015 2016 2017
~»- Driftkostnader, kr/m2 == Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 - Rdnta, kr/m2

Resultat och stéllning (tkr) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning 2 596 2594 2 595 2598 2 596
Rorelsens intédkter 2728 2722 2755 2755 2 695
Resultat efter finansiella poster 627 612 743 283 330
Arets resultat 627 612 743 283 330
Resultat exklusive avskrivningar 1267 1252 1370 910 717

Resultat exklusive avskrivningar
men inklusive avsittning till

underhallsfond 1020 1005 1123 663 470
Avsittning till underhéllsfond

kr/m? 52 52 52 52 52
Balansomslutning 96 230 95 898 95 784 95 499 96 219
Kassaflode, indirekt metod 335 715 909 -106 -423
Soliditet % 68 67 67 66 66
Likviditet % 324 326 212 110 130
Arsavgiftsniva for bostéder,

kr/m? 495 495 495 495 495
Driftkostnader, kr/m? 159 147 103 149 158
Driftkostnader exkl underhall,

kr/m? 142 147 103 141 144
Rinta, kr/m? 84 98 117 178 200
Underhallsfond, kr/m? 518 483 432 380 336
Lan, kr/m? 6379 6 466 6 553 6 634 6 850
Skuldkvot % 11 11 11 11 12

Nettoomsiittning: intékter fran arsavgifter, hyresintikter mm som ingar i féreningens normala verksamhet med avdrag
for lamnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrédkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 68 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Foérandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlemsinsatser Underhalifond Balanserat Arets
resultat resultat
Belopp vid arets borjan 60 464 000 2306 165 1309513 612 107
Extra reservering for
underhall enl.
stimmobeslut 0 0
Disposition enl.
arsstimmobeslut 612107 -612 107
Reservering underhallsfond 247 000 -247 000
Ianspraktagande av
underhallsfond -82 574 82 574
Arets resultat 626 771
Vid arets slut 60 464 000 2470 591 1757194 626 771
Resultatdisposition
Till arsstimmans forfogande finns féljande medel
Balanserat resultat 1921621
Arets resultat 626 771
Arets fondavsittning enligt stadgarna -247 000
Arets ianspréktagande av underhallsfond 82 574
Summa 2 383 966
Styrelsen foreslér foljande disposition till drsstimman:
Extra avsittning till underhédllsfonden 0
Att balansera i ny rikning 2 383 966

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med
tillhorande bokslutskommentarer.

=
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter m.m.
Nettoomséttning Not 2 2595 884 2 594 447
Ovriga rorelseintikter Not 3 131 680 127 380
Summa rorelseintakter 2 727 564 2721827
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -758 197 =757 482
Ovriga externa kostnader Not 5 -238 182 -217 357
Personalkostnader Not 6 =71 122 -32 106
Avskrivningar av materiella Not 7 -640 143 -640 143
anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader -1 707 644 -1 647 088
Rorelseresultat 1019 920 1074739
Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter Not 8 8 688 3147
Réntekostnader och liknande poster Not 9 -401 836 -465 779
Summa finansiella poster -393 148 -462 632
Resultat efter finansiella poster 626 771 612 107
Arets resultat 626 771 612 107

-
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anliggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 92 730 269 93357254
Inventarier, verktyg och installationer Not 11 641 477 52 635
Summa materiella anldaggningstillgangar 93 371 746 93 409 889
Summa anlaggningstillgangar 93 371 746 93 409 889
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar Not 12 1470 1470
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 13 111 110 75 624
Summa kortfristiga fordringar 112 580 77 094
Kassa och bank

Kassa och bank Not 14 2745 735 2411201
Summa kassa och bank 2745735 2 411 201
Summa omsittningstillgangar 2 858 315 2 488 295
Summa Tillgangar 96 230 061 95 898 184

=
&
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Balansrakning

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 60 464 000 60 464 000

Fond for yttre underhall 2 470591 2306 165

Summa bundet eget kapital 62 934 591 62 770 165

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1757 195 1309513

Arets resultat 626 771 612 107

Summa fritt eget kapital 2 383 966 1921 621

Summa eget kapital 65 318 557 64 691 786

SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 15 30 028 810 30442 446

Summa langfristiga skulder 30 028 810 30 442 446

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 16 413 636 413 636

Leverantorskulder Not 17 136 043 40988

Skatteskulder Not 18 6558 2959

Ovriga skulder Not 19 32123 14 106

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 20 294 334 292263

Summa kortfristiga skulder 882 694 763 952
96 230 061 95 898 184

S/umma Eget kapital och Skulder
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den l6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 626 771 612 107
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet, m.m.

Avskrivningar 640 143 640 143
Summa 640 143 640 143
Kassafléde fran den Idpande verksamheten fore 1266 914 1 252 250
férandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -35 486 -26 521
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) 118 742 -84 328
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1350170 1194 444
Investeringsverksamheten

Investeringar i inventarier -65 793
Investeringar i installationer -602 000

Kassafl6éde fran investeringsverksamheten -65 793
Finansieringsverksamheten

Forandring av skuld -413 636 -413 636
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott

Kassafléde fran finansieringsverksamheten -413 636 -413 636
Arets kassafléde 334 535 715015
Likvida medel vid arets bérjan 2 411 201 1696 186
Likvida medel vid arets slut 2745736 2 411 201

Upplysning om betalda riintor

For erhéllen och betald riinta se notforteckning
,/
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intédkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sé att endast den del som beldper pa rakenskapséret redovisas
som intdkter. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nér det r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pé ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 120
Installationer Linjar 5

Wﬁr inte foremal for avskrivningar.
7
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Not 2 Nettoomsittning

v

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter, bostider 236179 2361697
Hyror, p-platser 218 040 216 300
Hyror, 6vriga 16 050 16 450
Summa nettoomsittning 2 595 884 2 594 447
Not 3 Ovriga rorelseintikter

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
IT-avgifter (Tv, data, telefoni) 127 200 127200
Ovriga ersittningar (pantforskrivnings- och verlételseavgifter) 4 480 0
Fakturerade kostnader (inkassointikter) 0 180
Summa o6vriga rorelseintékter 131 680 127 380
Not 4 Driftkostnader

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31
Underhall -82 574 0
Reparationer -64 747 -132 610
Fastighetsavgift och fastighetsskatt =72 122 -38478
Forsiakringspremier -40 305 -35717
Systematiskt brandskyddsarbete -12 807 -2 001
Ovriga utgifter, kopta tjénster -15 820 -37 696
Sné- och halkbekdmpning -31491 -31 156
Forbrukningsinventarier -17 874 -71241
Fordons- och maskinkostnader -1714 -943
Vatten -197 017 -211 373
Fastighetsel -79 864 -57 669
Sophantering och dtervinning -84 359 -82 069
Forvaltningsarvode drift -57 503 -56 530
Summa driftkostnader -758 197 -757 482

=
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Forvaltningsarvode administration -76 672 =75 375
IT-kostnader -128 224 -127 339
Arvode, yrkesrevisorer -11 330 -6 619
Ovriga forvaltningskostnader -12 196 -7 800
Juridiska kostnader 0 -225
Pantforskrivnings- och overlatelseavgifter -7616 0
Representation -370 0
Kontorsmateriel -1 000 0
Bankkostnader =775 0
Summa ovriga externa kostnader -238 182 -217 357
Not 6 Personalkostnader
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden -25 500 -9000
Sammantradesarvoden -29 500 -16 000
Arvode till dvriga fortroendevalda och uppdragstagare -500 -500
Sociala kostnader -15 622 -6 606
Summa personalkostnader -71 122 -32 106
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2017-01-01 2016-01-01
2017-12-31 2016-12-31
Avskrivning Byggnader -626 985 -626 985
Avskrivning Installationer -13 158 -13 158
-640 143 -640 143

ypma avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
7
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Not 8 Ovriga rinteintikter och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Rinteintdkter frén likviditetsplacering 8 688 3121

Rinteintéikter frén hyres/kundfordringar 0 19

Ovriga rinteintakter 0 7

Summa évriga rianteintdkter och liknande resultatposter 8 688 3147
Not 9 Riantekostnader och liknande poster

2017-01-01 2016-01-01

2017-12-31 2016-12-31

Rintekostnader for fastighetslan -401 836 -465 734

Ovriga rintekostnader 0 -45

-401 836 -465 779

S}ﬂlma rintekostnader och liknande resultatposter
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden
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2017-12-31 2016-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 77 464 000 77 464 000
Mark 20 000 000 20 000 000
97 464 000 97 464 000
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 97 464 000 97 464 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -4 106 746 -3 479761
- 4106 746 - 3479761
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -626 985 -626 985
- 626985 - 6269856
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -4733731 - 4106 746
Totalt virde vid arets slut 92 730 269 93 357 254
Varav
Byggnader 72 730 269 73 357254
Mark 20 000 000 20 000 000
Taxeringsvirden
Byggnader 45417 000 45 417 0600
Mark 12 329 000 12 329 000
Totalt taxeringsvéirde 57 746 000 57 746 000
S



Not 11 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2017-12-31 2016-12-31
Vid arets bérjan
Inventarier och verktyg 29610 29610
Installationer 65 793 0
95 403 29 610
Arets anskaffningar
Installationer 602 000 65 793
602 000 65793
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 697 403 95 403
Arets avskrivningar
Installationer -13 158 -13 158
- 13158 - 13158
Ackumulerade avskrivningar
Inventarier och verktyg -29 610 -29 610
Installationer - 13158 0
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 42768 - 29610
Restvirde enligt plan vid arets slut 641 477 52635
Varav
Inventarier och verktyg 0 0
Installationer 641477 52 635
Not 12 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 1470 1470
1470 1470

Summa Ovriga fordringar
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2017-12-31 2016-12-31
Forutbetalda forsikringspremier 41 698 40 305
Forutbetalt forvaltningsarvode 14376 32976
Forutbetald renhéllning 1025 0
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 32411 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 21 600 2343
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 111 110 75624
Not 14 Kassa och bank

2017-12-31 2016-12-31
Bankmedel 2363 570 2 054 882
Transaktionskonto 382 165 0
Forvaltningskonto i Swedbank 0 356319
Summa kassa och bank 2745735 2411 201
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Inteckningslan 30 442 446 30 856 082
Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -413 636 -413 636
Langfristig skuld vid arets slut 30 028 810 30 442 446
Langivare Rénta Réntan Ing. skuld Arets Utg.skuld

bunden till amorteringar

STADSHYPOTEK 1,39%  2018-02-02 5730 000,00 60 000,00 5670 000,00
STADSHYPOTEK 1,39%  2018-02-02 8 947 498,00 187 384,00 8760 114,00
STADSHYPOTEK 1,24%  2019-07-30 5404 029,00 56 588,00 5347 480,00
STADSHYPOTEK 1,24%  2019-07-30 10774 516,00 109 664,00 10 664 852,00
Summa 30 856 082,00 413 636,00 30442 446,00

Under nista rikenskapsér ska foreningen amortera 413 636 kr varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig

skuld.

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut 413 636 413 636
Summa ovriga skulder till kreditinstitut 413 636 413 636
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Not 17 Leverantoérskulder

2017-12-31 2016-12-31
Leverantorskulder 136 043 40 988
Summa leverantérskulder 136 043 40 988
Not 18 Skatteskulder

2017-12-31 2016-12-31
Skatteskulder 6 552 3229
Beriknad fastighetsavgift/-skatt 72 122 38478
Debiterad preliminérskatt -72 116 -38 748
Summa skatteskulder 6 558 2 959
Not 19 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 32123 14 106
Summa 6vriga skulder 32123 14 106
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2017-12-31 2016-12-31
Upplupna réantekostnader 48 861 49 586
Upplupna elkostnader 9671 6319
Upplupna revisionsarvoden 12 000 12 000
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 7302 7 858
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 216 500 216 500
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 294 334 292 263
Stéllda sdkerheter 2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsinteckningar 37 000 000 37000 000

Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsérets utgdng har inga hindelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stillning,

}n}‘/a'ffat.
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Styrelsens underskrifter
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Ort och datum
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Anita Alvaeus /</ YV(y(nne Skovshoved

‘Camilla Grandin

Vir revisionsberittelse har limnats 73/ 5— 20/ 8
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Grant Thornton Soren Lorentzon
Anita Levander, auktoriserad revisor
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av drsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning f6r BRF Talludden 1 for 4r 2017 samt av
forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman disponerar vinsten enligt forslaget i
forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet
for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt ansvar
enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet "Revisorns ansvar". Vi dr
oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Jag som auktoriserad revisor har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhimtat 4r tillrickliga och
indamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen #r
forsvarlig med hinsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stiller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar f6r féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation #r utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
6vrigt kontrolleras pi ett betryggande sitt.
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Revisorns ansvar

Virt mal betriffande revisionen av forvaltningen, och dirmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhimta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

¢ foretagit ndgon atgiird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse
som kan féranleda ersittningsskyldighet mot foreningen, eller

° pd nigot annat sitt handlat i strid med lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Virt mél betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och dirmed vért uttalande om detta, ir
att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget 4r forenligt med
lagen om ekonomiska féreningar.

Rimlig sikerhet 4r en hig grad av sikerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att uppticka tgirder eller fSrsummelser som kan féranleda
ersittningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte dr forenligt med
lagen om ekonomiska féreningar.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen
av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst
eller férlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgirder som utfors baseras pa den
auktoriserade revisorns professionella bedémning och 6vriga valda
revisorers beddmning med utgingspunkt i risk och visentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen p4 sadana atgirder, omraden
och férhéllanden som ér visentliga for verksamheten och dir avsteg
och 6vertridelser skulle ha sirskild betydelse for foreningens situation.
Vi gir igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgirder och andra frhallanden som ir relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har
vi granskat om forslaget ér forenligt med lagen om ekonomiska
foreningar.

Visbyden 3 /5 20/ €

Soren Lorentzon

Anita Levander

Auktoriserad revisor




REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstimman i BRF Talludden 1
Org.nr. 769611-6354

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen f6r BRF Talludden 1 for
ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och
av dess finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen #r forenlig med arsredovisningens dvriga
delar.

Vi tillstyrker ddrfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs nirmare i avsnitten "Den
auktoriserade revisorns ansvar" samt "Den fértroendevalde revisorns
ansvar". Vi ir oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har fullgjort mitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ér tillrickliga och
dndamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas
och att den ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r
nodvindig for att uppritta en drsredovisning som inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nir sd 4r tillimpligt, om férhéllanden som kan paverka
férmagan att fortsitta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Véra mal 4r att uppna en rimlig grad av sikerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pi fel, och att
limna en revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sikerhet, men 4r ingen garanti for att en
revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka en visentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses
vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan f6rvintas
paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

wovisningen.
e

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instillning under hela revisionen.
Dessutom:

* identifierar och bedémer vi riskerna for visentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror péd oegentligheter eller pa fel,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifrin dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och
indamalsenliga f6r att utgdra en grund for véra uttalanden. Risken for
att inte uppticka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter ir
hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pi fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av
intern kontroll.

e skaffar vi oss en forstielse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse f6r vér revision for att utforma
granskningsdtgirder som é4r impliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den
interna kontrollen.

* utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som anvinds
och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid upprittandet av drsredovisningen. Vi
drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om
huruvida det finns nigon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sidana
hindelser eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen
att det finns en visentlig osikerhetsfaktor, maste vii
revisionsberittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Vira slutsatser baseras pa de revisionsbevis som
inhimtas fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att en forening inte lingre kan
fortsitta verksamheten.

* utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, ddribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
hidndelserna pi ett sitt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi méste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Den fortroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utfora en revision enligt revisionslagen och dirmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har upprittats i enlighet med
arsredovisningslagen och om édrsredovisningen ger en rittvisande bild
av foreningens resultat och stillning.
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Styrelsens ord

Aret som gatt pa Talludden

Styrelsens arbete under ar 2017 har till stor del omfattat olika typer av fastighetsfragor.

Stamman i maj beslutade att styrelsen skulle arbeta for att anldgga en ny liten vagsnutt ut i anslutning till
Gustavsviksparkeringen for att minska trafiken genom omradet via var dstra infart. Det har dock varit lite
omstandligare dn vad styrelsen forst fatt besked om att fa tillgang till marken genom ett avtal med
Regionen som ager den fastigheten. Arbetet fortsatter under 2018.

Eluttagen i carportarna kom till slut pa plats under hgsten lagom till att vinterkylan slog till. I slutet av aret
har dven lite uppfraschning av delar i omradet genomforts. Fasadgavlar har lagats, tvattstugan har malats,
norra sopddrren bytts m.m. Allt for att det ska se fint och frascht ut i omradet och for att pa ett klokt satt
underhalla fastigheten.

Héstens myckna regnande kanske kan bidra till att vattenbristen inte blir lika pataglig 2018 som de senaste
aren, i synnerhet 2017 och 2016, men vi jobbar dven vidare med att forsdka hitta I6sningar for att spara
regnvatten.

Dessutom har styrelsen dgnat en stor del av tiden mellan styrelseméten till att effektivisera rutiner och
administration kring medlemsinformation, avtal och andra handlingar till ett digitalt arkiv hos Riksbyggen.

Ekonomin for 2017 ser stabil ut och styrelsen ar forstas glada over att vi dven for 2018 ser ut att kunna
undvika avgiftshéjningar. Senast en avgiftshdjning gjordes var 2012.

Féreningen gor ett 6verskott med 626 Tkr, vilket dr i samma niva som for 2016. Driftskostnaden per
kvadratmeter ligger pa 159 kr (142 kr exkl. underhall), vilket nog kan anses lagt jamfért med manga andra
bostadsrattsforeningar. Det arbete som vissa av vara medlemmar gor i form av grasklippning,
tradgardsskotsel och andra bestyr i fastigheten hjalper till att hdlla kostnaden nere. Stort tack till er som
bidrar!

Bidrar till att halla kostnaderna nere gor aven vara tradgardsdagar dar vi tillsammans hjalps at att rensa och
fixa till i var fina omgivning. Ibland under nyfiken 6vervakning av en och annan av omradets fyrbenta

boende. Under 2017 hade vi tva ordinarie tradgardsdagar, en pa varen och en pa hosten, med god
uppslutning fran saval barnen som vara vuxna medlemmar.

Varmt tack fran oss i styrelsen och med férhoppning om ett riktigt bra ar 2018!
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Ordlista

Anlaggningstillgangar
Tillgngar som &r avsedda for l&ngvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anliggningstillgéngen 4r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas over flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 &r och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt lingre period, 120 ar 4r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stéllning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrdkningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgdngar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrikningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgdngarna finansierats (genom uppléning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrékningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formogenhet).

Bransletilldgg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilligget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsréttsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrorelse har en
utvecklad idé om hur samhéllet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, ér bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrakningen visar summan av samtliga bostadsrétters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren lamnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden fér
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivén for underhall av foreningens fastighet (I&ngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pé det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats #r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstéllning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och rets viktigaste hindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras 1 Bokforingsnamndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forvig sa dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsdkringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter dr intdkter som féreningen 4nnu inte fatt in pengar for, t ex rédnta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder #r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjédnst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en méanad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och viirme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett ar. Om en fond for inre underhall finns raknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det #r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvénder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, bransle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgingar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstédllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen 16pande Gver &ren enligt en

amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre &n
intakterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under aret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna &r i huvudsak av tre slag: underhdliskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pd hur skuldtyngd foreningen 4r,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgéngar. Motsatt innebér att om en forening har 14g soliditet &r det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tiligéngar, dvs att verksambheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stéllda sédkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som ldmnats som sékerhet for erhallna lan.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa berdknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrdkningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavygift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att anvéndas till den I6pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldiggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften #r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger 6ver ett avslutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie foreningsstdmma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rédnteintdkter dr
skattefria till den del de 4r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte dr hinforliga till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
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med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det lédgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For smahus giller istdllet ett indexbundet takbelopp per sméahus eller 0,75 % av taxerat vérde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
frén fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgér till 1 % av taxeringsvérdet pé lokalerna.

Underhallsplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhdll. Reparationer avser l6pande underhéll som €j
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhéllsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualférplikteiser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till f61jd av avtal eller offentligréttsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra héndelser ocksé intréffar,
b) det dr osikert om dessa framtida hidndelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett atagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pa grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse 4r dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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