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Styrelsen for BRF Hektografen 2 far

Forvaltningsberattelse o mmimins

réikenskapsdret
2017-07-01 till 2018-06-30

Beloppen i arsredovisningen 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
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dérmed en ékta
bostadsrittsforening.

Foreningen har sitt sdte i Véllingby kommun.

Fran och med 2014 giller ny god redovisningssed, genom den nya normgivningen K-regelverken (de s k K1, K2 och
K3). Tidigare har foreningen tillimpat K2 men frén och med foregéende rikenskapsér har tillimpas K3-regelverket.
Forandringen innebdr att synen pa avskrivningar, investeringar och underhall har fordndrats. Detta medfor att resultat
och jaimforelsetal samt nyckeltal i flerdrséversikten avviker fran tidigare arsredovisningar.

I resultatet ingar avskrivningar med 1 322 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 453 tkr. Avskrivningar
péaverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtritt fastigheten Hektografen 3 (del av) i Stockholm Kommun. Byggnaderna &r uppforda
1955. Fastigheternas adress dr Duvedsvigen 1-7, 11-17 och Hirjedalsgatan 39-41 i Villingby.

Fastigheterna #r fullférsakrade i If Skadeforsékring AB.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstillagget ingdr i foreningens
fastighetsforsikring.

Fastigheten 4r upplaten med tomtritt genom ett tomtrittsavtal med Stockholm kommun. Avtalet giller oféréndrat i 10 &r
t.o.m. 2025 med en arlig avgild pa 307 900 kr.

Ligenhetsfordelning
1 r.o.k. 2 r.o.k. 3 ro.k. 4 r.o.k Antal
12 39 15 12 78

Dessutom tillkommer:

Hyresritter Lokaler Garage
6 10 8
Total tomtarea: 5220 m?
Total bostadsarea: 4 974 m?
Varav hyresrditter: 327 m?
Total lokalarea: 596 m> /

4 | ARSREDOVISNING BRF Hektografen 2 Org.nr: 769616-8918



Arets taxeringsvirde 58 599 000 kr
Foregende érs taxeringsvérde 58 599 000 kr

Intékter fran lokalhyror utgér ca 10,09 % av foreningens nettoomséttning.
Foreningen #r frivilligt momsregistrerad for 113 m?, vilket motsvarar 2 % av fastighetens uthyrningsbara yta.

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Foreningen har ingatt foljande avtal

Avtal Leverantdr
Ekonomisk forvaltning Riksbyggen
Fastighetsskdtsel, driftovervakning Riksbyggen
Lokalvard MLN Office AB

Yttre skétsel, snérojning JG Triadgardsentreprenad AB
Kabel-TV, bredband & telefoni ComHem AB
Anslutningsnét bredband Stokab AB

El Energikundservice AB
Virme Fortum AB
Sophantering Stockholm Vatten AB
Vatten Stockholm Vatten AB

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 fSrslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 424 tkr och planerat underhall for 570 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhallsplan: Féreningens underhéllsplan uppdaterades 2016-12-13 visar pé ett underhéllsbehov pa 25 561 tkr for
de nirmaste 10 dren. Detta motsvarar en arlig genomsnittlig kostnad pa 2 556 tkr.

I och med 6vergang till K3 regelverket kommer en hel del av de atgérder som finns med i planen att bokforas som
investeringar. Avsittningen till underhallsfonden har ocksa minskat till 500 tkr.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall:

Arets utférda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Installationer 1 570
Planerat underhall Ar

Killarmalning, lysror, tvittstugeutrustning 2019

Termostatventiler, radiatorer 2020

Fasader, fonster, balkonger 2023 ﬂ\
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansattning:

Styrelse

Mandat t.o.m. ordinarie
Ordinarie ledaméter Uppdrag Kommentar stdmma
Lars Sjoberg Ordforande 2019
Sylvia Wellroth Vice ordférande 2018
Tony Nilsson Sekreterare 2019
Robert Dackéus Ledamot 2019
Akram Wirdi Ledamot 2018
Styrelsesuppleanter Kommentar Mandat t.o.m. ordinarie
stdémma
Barbro Ostbye 2018
Leif Lengmo 2018
Jenny Waldelius 2019
Monica Husén 2019
Revisorer och dvriga funktiondrer
Ordinarie revisorer Uppdrag Utsedd av/ikommentar
KPMG AB, Torbjérn Larsson Auktoriserad revisor
Emma Wikblom Foreningsrevisor
Revisorssuppleanter Utsedd av/kommentar
KPMG AB
Valberedning Utsedd av/kommentar
Kenneth Johansson Sammankallande

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tva i forening.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Under rikenskapséret har Brf Hektografen tecknat ett avtal for gruppanslutning av kabel-TV, bredband och telefoni med
Comhem AB som debiteras till de boende som en rorlig avgift. Detta avtal 16per fram till 2020-08-31.

Vidare har vi installerat porttelefoner i samtliga portar och ett nytt bokningssystem i tvittstugan. Detta medforde dven
byte av las samt brytskydd i entréporterna Duvedsvégen 11-17.

Betriffande lokalen Duvedsviigen 1 dér det pa senaste stimman besléts att bygga om lokalen till 6-7 mindre ldgenheter.
Detta arbete pagar med att arkitekt arbetar med bygglovshandlingar.

Medlemsinformation

Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen uppgar till 97 personer.
Foreningen #ndrade arsavgiften senast 2017-07-01 dé den hgjdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om hoja arsavgiften med 2 %
fran och med 2018-07-01. Arsavgiften for 2017 uppgick i genomsnitt till 652 kr/m?4r. /\
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Resultat och stéllning (tkr) 2017/2018 2016/2017 2015/2016  2014/2015  2013/2014
Nettoomsittning 4105 3850 3818 3769 3742
Resultat efter finansiella poster -869 -1329 -2237 -946 -642
Soliditet % 73 73 74 74 70
Likviditet % 430 401 892 950 224
Driftkostnader exkl underhall, ki/m? 517 459 411 429 439
Rinta, kr/m? 41 93 97 151 183
Lan, kr/m? 4081 4090 4096 4099 4994

Nettoomsittning: intikter frén arsavgifter, hyresintikter m.m. som ingér i fsreningens normala verksamhet med avdrag
for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrdkningen.

Soliditet: beriknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av
balansomslutningen.
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Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt
Medlems- Upplatelse- Underhalls- | Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets borjan 62 872 989 5772 866 2226 997 -3958 681 -1349732

Disposition enl.

arsstimmobeslut -1349 732 1349732

Reservering underhallsfond 500 000 -500 000

TIanspraktagande av

underhallsfond -569 809 569 809

Arets resultat -869 496

Vid arets slut 62 872 989 5772866 2157188 | -5238 604 -869 496

Resultatdisposition

Till arsstimmans behandling finns féljande underskott

Balanserat resultat -5308 413

Arets resultat -869 496

Arets fondavsittning enligt stadgarna -500 000

Arets ianspraktagande av underh&llsfond 569 809

Summa -6 108 100

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning -6 108 100

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkning med

tillhorande bokslutskommentarer. &
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Resultatrakning

Belopp i kr 2017-07-01 2016-07-01
2018-06-30 2017-06-30
Rorelseintakter m.m.
Nettoomséttning Not 2 4104 702 3849678
Ovriga rorelseintikter Not 3 249 711 90 876
Summa rorelseintdkter 4 354 413 3 940 554
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -3279 722 -3 054939
Ovriga externa kostnader Not § -288 285 -284 503
Personalkostnader Not 6 -116 462 -128 150
Av- och nedskrivningar av materiella och Not 7 -1322 034 -1322034
immateriella anldggningstillgangar
Summa rérelsekostnader -5 006 504 -4 789 625
Roérelseresultat -652 091 -849 071
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 12 499 15 606
Rintekostnader och liknande poster -229 904 -516 267
Summa finansiella poster -217 405 -500 661
Resultat efter finansiella poster -869 496 -1 349 732
Arets resultat -869 496
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-06-30 2017-06-30
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 84 363 341 85685375
Summa materiella anlaggningstillgangar 84 363 341 85685 375
Summa anlaggningstillgangar 84 363 341 85 685 375
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 85464
Ovriga fordringar Not 10 152 512 155 609
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 11 217 309 39120
Summa kortfristiga fordringar 369 821 280 193
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 3720555 3384 409
Summa kassa och bank 3720 555 3 384 409
Summa omsattningstillgangar 4 090 376 3 664 602
Summa Tillgangar 88 453 717
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-06-30 2017-06-30
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 68 645 855 68 645 855
Fond for yttre underhall 2157 188 2226 997
Summa bundet eget kapital 70 803 043 70 872 852
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -5238 604 -3 958 681
Arets resultat -869 496 -1 349 732
Summa fritt eget kapital -6 108 100 -5 308 413
Summa eget kapital 64 694 943 65 564 439
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 22 808 248 22 871 483
Summa langfristiga skulder 22 808 248 22 871 483
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 52262 41289
Leverantorskulder 210 590 93 295
Skatteskulder 242 836 237 454
Ovriga skulder Not 14 10 033 6373
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 15 434 806 535 644
Summa kortfristiga skulder 950 527 914 055
Summa Eget kapital och Skulder 88 453 717
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Noter

Not 1 Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och

koncernredovisning (K3).

Redovisning av intakter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rdkenskapsaret redovisas
som intikt. Rénta och utdelning redovisas som en intikt ndr det dr sannolikt att fsreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings ranteintékter ar
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i fsSrekommande
fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Underhall/underhallsfond
Underh&ll utfort enligt underh&llsplanen benimns som planerat underhall. Reparationer avser lopande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Enligt anvisning frin Bokfdringsnimnden redovisas underhéllsfonden som en del av bundet eget kapital. Avséttning
enligt plan och ianspriktagande for genomforda dtgérder sker genom dverforing mellan fritt och bundet eget kapital
efter beslut av styrelsen. Avsittning utdver plan sker genom disposition pé féreningens arsstimma.

Arets underhallskostnader redovisas i resultatrikningen inom &rets resultat. For att ka informationen och fortydliga
foreningens l&ngsiktiga underhallsplanering anges planenlig fondavsittning och ianspraktaganden ur fonden som tilligg
till resultatrikningen.

Pagaende ombyggnad
I fsrekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pégaende i balansrékningen till dess att arbetena

fardigstillts.

Varderingsprinciper m.m.
Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vérdering upptagits till belopp varmed de beridknas inflyta.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pé ursprungliga anskaffningsvérden och berdknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestéende virdenedgang.

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgdngar redovisas som tillgdng i balansrikningen nér det pa basis av tillgénglig information ar
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som &r forknippad med innehavet tillfaller féreningen och ai
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan berdknas pa ett tillforlitligt sétt.
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Not 2 Nettoomsittning

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Arsavgifter, bostider 3243276 3179432
Hyror, bostider 363 801 357729
Hyror, lokaler 414 082 232 861
Hyror, garage 75552 75 552
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler -113 0
Brinsleavgifter, bostdder 4104 4104
Debiterad fastighetsskatt 4000 0
Summa nettoomsittning 4104 702 3849678
Not 3 Ovriga rorelseintékter

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Kabel-tv-avgifter 135592 0
Ovriga lokalintikter 83 640 82 000
Ovriga avgifter 6336 6336
IT-avgifter 0 1104
Ovriga ersttningar 11 485 896
Fakturerade kostnader 540 540
Rorelsens sidointikter & korrigeringar 2 0
Ovriga rérelseintikter 12117 0
Summa ovriga rorelseintakter 249 711 90 876
Not 4 Driftkostnader

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Underhall -569 809 -495 574
Reparationer -423 612 -399 958
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -122 276 -120 560
Tomtrittsavgild -307 900 -307 900
Forsdkringspremier -93 191 -89 630
Kabel- och digital-TV -184 724 -20 788
Serviceavtal -16 420 0
Sné- och halkbekdmpning -71 813 -68 657
Fo6rbrukningsinventarier -41 491 -26 421
Vatten -115 327 -175 582
Fastighetsel -123 787 -93 107
Uppvéarmning -900 004 -872298
Sophantering och atervinning -87 844 -87 616
Forvaltningsarvode drift -221 523 -296 849
Summa driftkostnader -3 279 722
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Forvaltningsarvode administration -165 590 -153 343
IT-kostnader -43 676 -57 326
Arvode, yrkesrevisorer -37 500 -33 859
Ovriga forvaltningskostnader -18 705 -13 208
Kreditupplysningar 0 -1 080
Pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter -14 614 0
Konsultarvoden -3 500 -5563
Bankkostnader -2318 0
Ovriga externa kostnader -2382 -20 125
Summa o6vriga externa kostnader -288 285 -284 503
Not 6 Personalkostnader

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Sammantradesarvoden -72 500 -66 145
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -23 500 -33 800
Ovriga kostnadsersittningar -1342 -2 803
Ovriga personalkostnader -3200 0
Sociala kostnader -15920 -25 402
Summa personalkostnader -116 462 -128 150
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anlaggningstillgangar

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Avskrivning Byggnader -1322 034 -1322 034
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -1 322 034 -1 322 034
anldaggningstillgangar
Not 8 Ovriga ranteintikter och liknande poster

2017-07-01 2016-07-01

2018-06-30 2017-06-30
Rinteintikter fran bankkonton 12 234 15 606
Rinteintdkter frén hyres/kundfordringar 265 0
Summa odvriga ranteintdkter och liknande resultatposter 12 499
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Not 9 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2018-06-30 2017-06-30
Vid arets bérjan
Byggnader 89 700 574 85463 103
89 700 574 85463 103
Arets anskaffningar
Byggnader 0 4237471
0 4237 471
Summa anskaffningsvarde vid arets slut 89 700 574 89700574
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets boérjan
Byggnader -4 015 199 -2693 165
- 4015199 - 2693165
Arets avskrivningar
Arets avskrivning stomme & grund -470 932 -470 932
Arets avskrivning stomkompletteringar -149 842 -149 842
Arets avskrivning sanitet -17 993 -17 993
Arets avskrivning installationer -39414 -39414
Arets avskrivning fasad -344 875 -344 875
Arets avskrivning fonster -91 967 -91 967
Arets avskrivning fjirrvirmecentral -48 688 -48 688
Arets avskrivning tak -53 900 -53900
Arets avskrivning virmekulvert -30 849 -30 849
Arets avskrivning resterande -75 573 -75 573
-1322033 -1 322 033
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 5337 229 -4 015199
Restvirde enligt plan vid arets slut 84 363 341 85685 375
Varav
Byggnader 84 363 341 85685375
Taxeringsvdrden 2017 2016
Byggnader 36 742 000 36 742 000
Mark 21857 000 21857000
Totalt taxeringsvérde 58 599 000 58 599 000 /\
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Not 10 Ovriga fordringar

2018-06-30 2017-06-30
Skattekonto 118 142 117316
Ovriga kortfristiga fordringar 34370 38293
Summa 6vriga fordringar 152 512 155 609
Not 11 Férutbetalda kostnader och upplupna intdkter

2018-06-30 2017-06-30
Upplupna rénteintékter 5932 6359
Forutbetalda forsikringspremier 31634 29 924
Forutbetald kabel-tv-avgift 52316 0
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 8477 2 837
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 41975 0
Férutbetald tomtrittsavgild 76 975 0
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 217 309 39120
Not 12 Kassa och bank

2018-06-30 2017-06-30
Bankmedel SBAB 3137944 3125283
Transaktionskonto i Swedbank 582611 259 126
Summa kassa och bank 3 720 555 3 384 409
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-06-30 2017-06-30
Inteckningslén 22 860 510 22912772
Nista ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -52 262 -41 289
Langfristig skuld vid arets slut 22 808 248 22 871 483
Langivare Ranta |Rantan Ing. skuld Nya lan/ Arets Utg.skuld

bunden till Omsatta amorteringar
lan

SBAB 0,94% 2019-08-14| 9 000 000,00 0,00 14 471,00 8 985 529,00
SBAB 0,94% 2019-08-15| 4927243,00 0,00 22 116,00 4905 127,00
SBAB 0,94% 2019-08-15 8 985 529,00 0,00 15 675,00 8 969 854,00
Summa 22912 772,00 0,00 52 262,00 | 22 860 510,00

Under nista rdkenskapsar ska foreningen amortera 52.262 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den langfristiga skulden forfaller 209 048 kr till betalning mellan 2 och 5 ar efter balansdagen. Resterande

skuld 22 599 200 kr forfaller till betalning senare @n 5 ar efter balansdagen. %
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Not 14 Ovriga skulder

2018-06-30 2017-06-30
Skuld for moms 83 1170
Skuld sociala avgifter och skatter 741 380
Avrikning hyror och avgifter 1920 900
Avrikning 16n 0 3923
Oidentifierade inbetalningar 59 0
Ovriga kortfristiga skulder 7030 0
Summa 6vriga skulder 10 033 6 373
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2018-06-30 2017-06-30
Upplupna driftskostnader 7967 11876
Upplupna elkostnader 7 386 9 896
Upplupna virmekostnader 34379 28350
Upplupna revisionsarvoden 10253 40 240
Upplupna styrelsearvoden 29 000 58 950
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 10 523 53656
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 335298 332676
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 434 806 535 644
Not 16 Stéllda sikerheter 2018-06-30 2017-06-30
Fastighetsinteckningar 40 000 000 40 000 000

Foreningen har inte identifierat ndgra eventualforpliktelser.

Not 17 Vasentliga handelser efter rakenskapsaret utgang
Inga visentliga hindelser har intrdffat efter rikenskapsarets utgéng.
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REVISIONSDeratielse

Till féreningsstdmman i Bostadsrattsforeningen Hektografen 2, org. nr 769616-8918

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsforeningen Hektografen 2 for rakenskapséret 2017-07-01—2018-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av foreningens finansiella stélining per den 30 juni 2018 och av dess finansiella resultat for rakenskapsaret enligt &rsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga 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 arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Véra mal ar att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktig-
heter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvéntas pa-
verka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsre-
dovisningen.

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

—— identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for eni vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller asidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foéreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
os#kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden gora att en forening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

—— utvéarderar vi den 6vergripande 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.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsforeningen Hektografen 2 for
rakenskapsaret 2017-07-01—2018-06-30 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfri?-‘e&

for rakenskapsaret.

IN
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— pa nagot annat séatt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Solna den 31 oktober 2018

KPMG AB

Emma Wikblom
Foértroendevald revisor

Torbjérn Larsson
Auktoriserad revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och foér-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningsatgarder som utférs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och déar avsteg och évertradelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgdngar som 4r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

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

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av freningens byggnader baseras pa beriknad nyttjandeperiod. Den #rliga avskrivningen paverkar
resultatrikningen som en kostnad. I balansrikningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Balansrakning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsarets slut. Den ena sidan av balansrékningen (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 tillgngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrikningen) péverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formodgenhet).

Bransletillagg

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

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva ndgon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Eventualférpliktelser
En eventualforpliktelse #r ett mojligt dtagande till fljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intraffar,
b) det 4r osékert om dessa framtida hindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse #r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligréttsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte #r sannolikt att ett utfléde av resurser kommer att krévas for att reglera atagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse #r dven ett informellt dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.

Folkrérelse

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

Fond fér inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, #r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren fr underhall och forbittringar i respektive lagenhet. Den &rliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal. /\
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Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en &rlig reservering goras till fsreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhllsarbeten. Kostnadsnivan for underhdll av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

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

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen ga i konkurs/likvideras fir man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fétt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberittelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsér. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste hdndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar

Interimsfordringar 4r av tva slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvég s dr det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pa forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje ménad forsékringen géller och vid premietidens slut
dr den nere i noll.

Upplupna intékter 4r intdkter som fSreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pé ett bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjénst som ska 18pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift dr hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader 4r kostnader for tjénster som foreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad ir el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

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

Likviditet

Foreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, l6ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jimfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgéngarna storre &n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. I regel sker betalningen l16pande Gver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intidkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna r storre 4n
intikterna 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 pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna dr i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsarets resultat ska behandlas
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Skatter och avgifter

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

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

For smahus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per sméhus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 4r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvérdet pa lokalerna.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintékter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. féreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

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

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

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen benimns som planerat underhdll. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rikna fram den drliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens drsstimma.

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvéndas till den l6pande driften och de stadgeenliga avsittningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstkélla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsar och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2018-06-30 2017-06-30
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 3279722 3054939
Ovriga externa kostnader 288 285 284 503
Personalkostnader 116 462 128 150
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 1322034 1322034
anldggningstillgangar

Finansiella poster 217 405 500 661
Summa kostnader 5223 909 5290 286

622 153,00
Il Ovriga kostnader

3279722,00
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I Av- och nedskrivningar av materiella och immateriel
anldggningstillgadngar
M Driftkostnader
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Arsredovisningen dr uppredttad av styrelsen
B rf H e kto g rafe n 2 for Brf Hektografen 2 i samarbete med

Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag frin bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning, teknisk
forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger bade ldngivare och kipare bra mdjligheter att bedéma foreningens ekonomi.
Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 N Riksbyggen
www.riksbyggen.se ~ Rumn for heba Livtl
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