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Styrelsen for BRF Doktorn fdr hirmed avge

Forvaltningsberattelse oo

Beloppen i arsredovisningen anges i svenska kronor om inte annat anges.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begriinsning i tiden.

Foreningen har sitt site i Stockholms kommun.

Féreningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dirmed en ikta
bostadsriittsforening.

I resultatet ingdr avskrivningar med 2 732 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 3 094 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Foreningen dr frivilligt momsregistrerad for 95 m?, vilket motsvarar 0,82 procent av fastighetens totalyta.

Fastighetsuppgifter

Foreningen innehar med tomtritt fastigheten Solfjadern 1. P4 fastigheten har uppforts sju byggnader med sammanlagd
area pa 11 453 kvm, varav 10 812 kvm &r bostidder. Byggnaderna ér uppforda 1953. Fastighetens adress dr Doktor
Widerstroms gata i Frudngen.

Fastigheten #r fullvirdesférsikrad i Protector.
Hemforsikring och bostadsrittstilligg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.

Marken innehas med tomtritt genom ett tomtréttsavtal med Stockholms kommun. Féreningen tecknade 2015 ett
tomtréttsavtal som loper:

2015-07-01--2016-06-30 med en arlig avgald pa 527 700 kr

2016-07-01--2017-06-30 med en arlig avgald pa 580 500 kr

2017-07-01--2025-06-30 med arlig avgdld pa 633 400 kr

Ligenhetsfordelning:
1 ro.k. 2 ro.k. 3rok. 4rok. Srok. >5rok. Summa
60 77 51 8 9 205

Dessutom tillkommer:

Hyresritter Lokaler Garage P-platser

5 40 ]71«‘
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Bostiider bostadsriitt 10011 m?

Bostdder hyresritt 801 m?
Total bostadsarea 10 812 m?
Lokaler hyresritt 746 m?
Arets taxeringsvirde 142 326 000 kr
Foregdende ars taxeringsvirde 142 326 000 kr

Féreningen har ingitt féljande avtal:

Leverantir Avtal

Ekonomisk & teknisk forvaltning Riksbyggen

Stédning Atlas Bore

Kabel-TV Telenor

Bredband Ownit

Sophantering Stockholm Vatten och Avfall
Parkeringsbevakning Q-park

Tradgardsskotsel MLT

Returpapper Veolia

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors lpande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfért
reparationer for 426 tkr och planerat underhall for 419 tkr. Underhallskostnaderna specificeras i avsnittet *Arets utférda
underhall”.

Féreningen tillimpar s kallad komponentavskrivning vilket innebir att underhéll som ér ett utbyte av en komponent
skrivs av enligt en faststilld komponentavskrivningsplan.

Underhillsplan: Foreningens underhéllsplan uppdaterades senast i oktober 2018 och visar pa ett underhéllsbehov pa
17 013 tkr for de narmaste 10 dren. Den genomsnittliga utgiften per &r for foreningen ligger pa 1 701 tkr och innefattar
dven utgifter for ersittningskomponenter. Avsattning for verksamhetséret har skett med 427 tkr.

Underhallsplanen &r ett verktyg som foreningen anvinder till att synliggdra sina underhallsbehov samt att éverblicka de
kommande kostnaderna bade pa ling och kort sikt. Underhallsplaneringen innebiir att foreningen &rligen inventerar
fastigheten tillsammans med en leverant6r som har kompetens inom omréadet. Tjénsten omfattar bl a en inventering och
dokumentation av fastighetens underhdllsbehov samt en bedémning av den tekniska livslingden som presenteras i en
rapport till styrelsen.

Fireningen har utfért nedanstiende underhill.

Arets utforda underhall (i tkr)

Beskrivning Belopp

Bostider 81 tkr
Tvittstugor 121 tkr
Ventilation 42 tkr
Stamspolning 175 thkr

pia
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Efter senaste stimman och ddrpd foljande konstituerande mate har styrelsen haft foliande sammansittning:

Styrelse

Ordinarie ledaméter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Magnus Almén Ordférande 2019

Linus Axén V. ordférande/Sekr. 2019

Nina Jordens Ledamot Har flyttat

Fredrik Magnusson Ledamot 2020

Erika Unsbo Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.0.m. ordinarie stimma
Hakan Rudberg Suppleant 2019

Erik Saar Suppleant 2019

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
UIf Swiird Féreningsrevisor 2019
KPMG AB, Patrik Israelsson Auktoriserad revisor 2019

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledaméter, tvd i forening.

Viésentliga hdndelser under rikenskapséret

Foreningen har pa stimma 16 maj 2017 fattat beslut om att bygga om lokal till 4 nya bostadsrittsligenheter, ett nytt
dvernattningsrum och ett nytt métesrum. Detta har firdigstéllts under dret och ligenheterna har upplétits till Yodi AB,

som i sin tur overlatit (salt) lagenheterna.

Under aret har takarbeten utforts for 10 005 tkr, redovisas som drets anskaffning, byggnader,

Medlemsinformation
Foreningens medlemsantal pad bokslutsdagen uppgr till 249 personer.
Foreningen fordndrade arsavgifterna senast den 1 juli 2016 da avgifterna hojdes med 2%.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oférindrad arsavgift.

Arsavgifterna 2018 uppgér i genomsnitt till 731 kr/m?/ar.
Baserat p kontraktsdatum har under verksamhetséret 22 dverlatelser av bostadsritter skett (foregdende ar 18 st.)

Av foreningens lagenheter upplits 192 med bostadsritt och 13 med hyresratt, PL\
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Resultat och stillning (tkr) 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning 9203 9126 9154 9058 9048
Arets resultat 362 1103 1337 -3 126 970
Soliditet % 82 79 77 76 70
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 399 335 327 359 371
Rénta, kr/m? 25 27 27 32 73
Lén, kr/m? 2185 2 547 2626 2675 3643
Skuldkvot % 2,68 3,20 325 3,36 4,56 P"\
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Forandringar i eget kapital

Bundet Fritt
Medlems- Upplatelse- Underhills- Balanserat Arets
insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets bérjan 78 107 224 37 502 365 1 853 548 -2502447 1135145
Disposition enl. drsstimmobeslut 1135145 -1135145
Reservering underhallsfond 427 000 -427 000
Tanspraktagande av underhallsfond -419 363 419 363
Nya insatser och upplatelseavgifter 2078965 4188956
Arets resultat 362417
Vid rets slut 80 186 189 41 691 321 1861185 -1 374 939 362 417
Resultatdisposition
Till drsstimmans behandling finns féljande underskott
Balanserat resultat -1367 302
Arets resultat 362417
Arets reservering underhallsfond enligt stadgama -427 000
Arets ianspriktagande av underhéllsfond 419 363
Summa -1 012 522

Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:

Att balansera i ny rikning -1012 522

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikning med

tillhdérande bokslutskommentarer. P
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Resultatrakning

2018-01-01 2017-01-01
Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintdkter m.m.
Nettoomséttning Not 2 9203 440 9129214
Ovriga rorelseintikter Not 3 217 060 187 513
Summa rorelseintikter 9 420 500 9316 727
Rérelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5 017 394 -4 659 691
Ovriga externa kostnader Not 5 -712 582 -565 288
Personalkostnader Not 6 -355 987 -324 337
Avskrivningar av materiella
anlaggningstillgangar Not 7 -2 731719 -2 350 905
Summa rérelsekostnader -8 817 682 =7 900 221
Rorelseresultat 602 818 1416 507
Finansiella poster
Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 43 184 30 494
Réntekostnader och liknande resultatposter -283 585 -311 855
Summa finansiella poster =240 401 =281 361
Resultat efter finansiella poster 362 417 1135145
Arets resultat 362 417 1135145 Pin
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anléiggningstillgingar

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark Not 8 134 256 028 126 968 095
Inventarier, verktyg och installationer Not 9 57 905 0
Pégéende ny- och ombyggnation samt forskott 0 2944 816
Summa materiella anliggningstillgingar 134 313 933 129 912 911
Summa anliiggningstillgingar 134 313 933 129 912 911
Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 21 401
Ovriga fordringar Not 10 120 219 54 286
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not 11 334 203 206 920
Summa kortfristiga fordringar 454 422 282 607
Kassa och bank

Kassa och bank Not 12 14 961 932 17 524 615
Summa kassa och bank 14 961 932 17 524 615
Summa omsittningstillgdngar 15416 354 17 807 222
Summa tillgdngar 149 730 287 147 720 132
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Balansrakning

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 121 877 510 115 609 589
Fond for yttre underhall 1861 185 1 853 548
Summa bundet eget kapital 123 738 695 117 463 137
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -1 374 939 -2 502 447
Arets resultat 362417 1135145
Summa fritt eget kapital -1 012 522 -1 367 302
Summa eget kapital 122 726 173 116 095 834
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 16 988 125 25 276 495
Summa lingfristiga skulder 16 988 125 25 276 495
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 13 8261 346 4 466 082
Leverantorskulder 518 235 304 822
Skatteskulder 26316 40 004
Ovriga skulder Not 14 3 551 5974
Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter Not 15 1 206 541 1 530921
Summa kortfristiga skulder 10 015 989 6 347 803
Summa eget kapital och skulder 149 730 287 147 720 132
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Kassaflodesanalys

2018-12-31 2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 362417 1135145
Justeringar for poster som inte ingdr i kassaflédet, m.m.
Avskrivningar 2731719 2 350 905
Kassaflide frin den lopande verksamheten fore
forandringar av rorelsekapital 3094136 3 486 050
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Kortfristiga fordringar (6kning -, minskning +) -171 815 25243
Kortfristiga skulder (6kning +, minskning -) -127 078 93 382
Kassaflode fran den lopande verksamheten 2795243 3572639
Investeringsverksamheten
Investeringar i pdgiende byggnation 2944 816 -2 994 816
Investeringar i byggnader & mark -10 005176 0
Summa kassaflode frin investeringsverksamheten - 7132742 - 2944 815
Finansieringsverksamheten
Foréindring av skuld -4 493 106 -609 532
Inbetalda insatser/ kapitaltillskott 6267 921 5617 361
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 1774 815 5007 829
Arets kassaflode - 2562 683 5081 557
Likvida medel vid drets bérjan 17 527 615 12 446 058
Likvida medel vid arets slut 14 961 932 17 527 615

Upplysning om betalda riintor
For erhillen och betald rénta se notforteckning P
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprittats enligt arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 (K3).

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pa rakenskapsaret redovisas
som intdkt. Rénta och utdelning redovisas som en intdkt nir det r sannolikt att foreningen kommer att 3 de
ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréiknas pa ett tillforlitli gt sitt.

Skatter och avgifter
En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning,

Pagaende ombyggnad
I forekommande fall redovisas ny-, till- eller ombyggnad som pagaende i balansrikningen till dess att arbetena
fardigstallts.

Virderingsprinciper m.m.
Tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvirden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beriiknas inflyta.

Avskrivningsprinciper for anldggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvirden och beréiknad nyttjandeperiod. Nedskrivning sker
vid bestdende vardenedging.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas som tillging i balansrakningen nér det pa basis av tillginglig information &r
sannolikt att den framtida ekonomiska nyttan som dr forknippad med innehavet tillfaller féreningen och att
anskaffningsvirdet for tillgdngen kan beriknas p4 ett tillforlitligt sitt

Avskrivningstider fér anldggningstillgangar

Anlidggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Stomme Linjir 120
Stomkompletteringar Linjar 50
Stammar Linjar 50
Virme (energi) Linjir 20
Bredbandsinstallation Linjér 10
Fasader Linjar 50

Tak Linjér 25
Fénster Linjar 50
Restpost Linjdr 38 P
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter, bostider 7821982 7 617 446
Hyror, bostider 966 456 1112282
Hyror, lokaler 249 298 249 057
Hyror, garage 227 880 226 251
Hyror, 6vriga 2255 2:255
Hyres- och avgiftsbortfall, bostider -67 553 -85 708
Brinsleavgifter, lokaler 7632 7 631
Summa nettoomsittning 9 203 440 9129 214
Not 3 Ovriga rérelseintékter

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Kabel-tv-avgifter 121 193 121 193
Tillvalsavgifter 9134 8 585
Overlételse- och pantavgifter 42 086 28 836
Inkasso 360 720
Andrahandsavgifter 23 681 20929
Ovriga rérelseintikter 20 606 4900
Forsikringsersittningar 0 2350
Summa 6vriga rérelseintakter 217 060 187 513
Not 4 Driftkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Underhéll -419 363 -206 984
Reparationer -451 086 -578 131
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -317 345 -307 574
Tomtrittsavgild -633 400 -606 265
Arrendeavgifter -3872 -3 808
Forsikringspremier -70 987 -68 852
Kabel- och digital-TV -124 518 -122 092
Systematiskt brandskyddsarbete -10 851 0
Serviceavtal -17 886
Sné- och halkbekdmpning -108 094 -65 499
Ligenhetsbesiktning -2 000 0
Forbrukningsinventarier -66 871 =20 767
Vatten -262 568 -251 312
Fastighetsel -276 347 -264 316
Uppvéirmning -1 631939 -1 556 942
Sophantering och atervinning -139 034 -136 476
Inre och yttre skotsel -481 233 -470 672
Summa driftkostnader -5 017 394 -4 659 691 P
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Ekonomisk och teknisk forvaltning -516 925 -476 177
Arvode, yrkesrevisorer -29 203 -28 450
Ovriga forvaltningskostnader -30789 -12 881
Kreditupplysningar -14 168 -3083
Pantférskrivnings- och dverlatelseavgifter -42 194 -28 836
Befarade forluster hyror -55 375 0
Medlems- och foreningsavgifter -9 730 -9 540
Konsultarvoden -11 939 -5 421
Ovriga externa kostnader -2 260 0
Summa 6vriga externa kostnader -712 582 -565 288
Not € Personalkostnader

2018-01-01 2017-01-01

2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvoden -227 500 -221 000
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -52 500 -36 000
Utbildning -2 560 3500
Sociala kostnader =73 427 -70 837
Summa personalkostnader -355 987 =324 337
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-och
immateriella anlaggningstillgangar

2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31

Avskrivning Byggnader -2717 243 -2 350 905
Avskrivning Larmanldggning ventilation -14 476 0
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2731719 -2 350 905
anlaggningstillgangar i
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Not 8 Byggnader och mark

Anskaffningsvirden
2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 141 527017 141 527 017
141 527 017 141 527 017
Arets anskaffningar
Byggnader, tak 10 005 176
10 005 176 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 151 532 193 141 527 017
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -14 558 922 -12 208 017
- 14 558 922 -12 208 017
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -2717 243 -2 350 905
- 2717 243 - 2350905
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut =17 276 165 - 14 558 922
Restvéarde enligt plan vid arets slut 134 256 027 126 968 095
Varav
Byggnader 134 256 027 126 968 095
Taxeringsvérden
Bostader 138 000 000 138 000 000
Lokaler 4 326 000 4326 000
Totalt taxeringsvérde 142 326 000 142 326 000
varav byggnader 85072 000 85 072 000
varav mark 57 254 000
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Not 9 Inventarier, verktyg och installationer
Anskaffningsvarden

2018-12-31 2017-12-31
Vid arets bérjan
Installationer 0 0
0 0
Arets anskaffningar
Larmanlédggning ventilation 72 381 0
72 381 0
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 72 381
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Larmanldggning ventilation 0 0
0 0
Arets avskrivningar
Larmanléggning ventilation -14 476 0
- 14476 0
Ackumulerade avskrivningar
Larmanldggning ventilation -14 476
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut - 14476
Restvérde enligt plan vid arets slut 57 905
Varav
Larmanldggning ventilation 57 905 0
Not 10 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 73 059 41 026
Momsfordringar 3391 1 548
Dubbelbetald faktura 38125 0
Ovriga kortftistiga fordringar 5 644 11712
Summa dvriga fordringar 120 185 54 286
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 17 856 17 420
Forutbetalt forvaltningsarvode 125 661 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 32336 31150
Forutbetald tomtrittsavgild 158 350 158 350
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intikter 334 203 206 920 Pia
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Not 12 Kassa och bank

2018-12-31 2017-12-31
Handkassa 0 285
Bankmedel, SBAB 13616 173 16 556 481
PlusGiro 44 789 0
Transaktionskonto, Swedbank 1300970 967 850
Summa kassa och bank 14 961 932 17 524 615
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Inteckningslin 25249 471 29 742 577
Naésta ars amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -8 261 346 -4 466 082
Langfristig skuld vid arets slut 16 988 125 25 276 495
Kreditgivare Réntesats Villkorséndringsdag Ing.skuld Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar Utg.skuld

lan

NORDEA 1,20% 2018-03-21 3937 730,00 0,00 3937 730,00 0,00
NORDEA 0,82% 2019-03-21 8005 722,00 149 876 7 855 846,00
NORDEA 1,20% 2020-03-18 17 799 125,00 0,00 405 500,00 17 393 625,00
Summa 29 742 577,00 0,00 4493 106,00 25 249 471,00

Under nésta riakenskapsar ska foreningen amortera 405 500 kr, dessutom ska lanet som ska omséttas 2019-03-21 15sas i
sin helhet, varfor den delen av skulden kan betraktas som kortfristig skuld. Beriknad amortering de nirmaste fem &ren

ir ca 405 000 kr arligen.
Not 14 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Skuld for moms 2 105 0
Skuld sociala avgifter och skatter 1 446 1 084
Ovrigt 0 4890
Summa ovriga skulder 3 551 5974 oL
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Not 15 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter

2018-12-31 2017-12-31
Upplupna rantekostnader 45 452 63 873
Upplupna driftskostnader 17 564 38 022
Upplupna kostnader for reparationer och underhall 0 57 394
Upplupna elkostnader 34970 30 154
Upplupna virmekostnader 221 533 169 894
Upplupna revisionsarvoden 29 500 29 000
Upplupna styrelsearvoden 300 499 287 345
Ovriga upplupna kostnader 18 086 121 151
Forutbetalda hyresintakter och drsavgifter 538 937 734 088
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intakter 1206 541 1 530 921
Not 16 Stéllda sdkerheter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsinteckning 65 100 000 65 100 000

Not 17 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nagra eventualforpliktelser.

Not 18 Vésentliga hdndelser efter rikenskapsarets utgang

I mars 2019 kommer 14n pa 7 855 846 amorteras bort i sin helhet. P B
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Styrelsens underskrifter

Stockholm 2019- O -2 5
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REVISIonSoeratielse

Till foreningsstdmman i BRF Doktorn, org. nr 769608-6748

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Doktorn fér ar 2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt arsredovis-
ningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed | Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av foreningens férméaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhdllanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfra revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet ar en hog grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme
och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga
och &ndamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en véasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséttande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r [ampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen,

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

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar ofill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte langre kan fortséatta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande 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, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér BRF Doktorn for ar 2018 samt av forslaget

till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forust.

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande beddma freningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokfringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, ar att inh&mta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— péa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
l&mpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med
bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersati-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsréattsla-
gen.

Stockhoim den 2019 -05-03

KPMG AB

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionelit omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och Gvriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa sadana atgéarder,
omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse fér fore-
ningens situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta
fér vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande
om styrelsens farslag till dispositioner betréffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget &r férenligt med bostads-
rattslagen.

UIf Syiard
Fortroendevald revisor

Patrik Israelsson
Auktoriserad revisor
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Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgingen ér foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier ar 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir dd mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet, Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar dr en vanlig period fér nybyggda flerfamiljshus.

Balansrikning

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

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppviirmningen av foreningens hus.
Brinsletillagget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan limplig fordelningsgrund och skall erliggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nagon form av
ckonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening ér 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 samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet ar frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, dr bostadsrattshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsréattshavaren for underhall och forbéttringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen paverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrékningen 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 érlig reservering goras till foreningens gemensamma underhéllsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan for underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras,

Forlagsinsats

Férlagsinsats r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

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

For varje forlagsinsats maste foreningen utfarda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberittelse

Den del av drsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaliningsberitielsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i féreningen och arets viktigaste héindelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.



Interimsfordringar

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

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvag sa ar det en forutbetald kostnad. Man kan séga att foreningen har
en fordran pé forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsikringen giller och vid premietidens slut
ir den nete i noll.

Upplupna intdkter dr intédkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder ér av tvi slag, forutbetalda intikter och upplupna kostnader.

Om foreningen fir betalning i forskott for en tjéinst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift ar hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader ar kostnader for tjdnster som foreningen har konsumerat men dnnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad r el, vatten och virme som faktureras i efterskott,

Kortfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar inom ett 4r. Om en fond fér inre underhall finns riknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det &r inte troligt att samtliga medlemmar under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brinsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna stérre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstéllande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera ar. 1 regel sker betalningen lopande Gver éren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror foreningens samtliga intikter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna &r storre én
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 ér i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsirets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ar,
d.v.s. foreningens méjlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hég soliditet innebdr att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet r det egna kapitalet dr litet i
forhallande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del &r finansierad med lan.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhillna 1an.

Avskrivning av byggnader

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

Arsavgift

Medlemmarnas 4rliga tillskott av medel for att anvéindas till den 18pande driften och de stadgeenliga avsittningarna,
Arsavgiften ér i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erlaggas manadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften r foreningens viktigaste och storsta inkomstkdlla.



Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger over ett avslutat verksamhetsir och som skall behandlas av ordinarie féreningsstémma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberttelse, resultatrakning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening ir i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rinteintikter 4r
skattefria till den del de 4r hanforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte 4r hdnforliga till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

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

Foér sméhus 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 uppgér till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhéllsplan ]
Underhall utfort enligt underhélisplanen benéimns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhallsplanen.

Underhaéllsplanen anvinds for att rikna fram den arliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan goras genom disposition av fritt cget kapital pa foreningens arsstimma.

Eventualforpliktelser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrattsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvantas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intraffar,
b) det ir oséikert om dessa framtida héindelser kommer att intréffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse dr ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avséttning pé grund av att
a) det inte dr sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krivas for att reglera atagandet, eller
b) en tillférlitlig uppskattning av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt atagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.



Arsredovisningen dr upprittad av
B R F D 0 kto rn styrelsen for BRF Doktorn i

samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pd uppdrag frén bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk forvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen #r en handling som ger béde langivare och kopare bra méjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara dirfor alltid arsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: -
0771-860 860 @@k%&?@g@ﬁ
www.riksbyggen.se R Ton hela LintX



