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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for Brf Ostra Fyrisstrand (769613-9919) far hirmed avge arsredovisning for
rdkenskapsaret 2016-01-01 - 2016-12-31.

Verksamheten

Allmdint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus uppléta bostadslédgenheter och lokaler till nyttjande och utan tidsbegrinsning.
Upplatelse far 4ven omfatta mark som ligger i anslutning till féreningens hus, om marken skall
anvindas som komplement till bostadslégenhet eller lokal.

Foreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen.

Det visentliga for en bostadsréttsforening &r att den har ett positivt kassaflgde dver tid. Féreningens
arsavgifter ska técka kostnader for drift, underhéll och réntekostnader samt utgifter f6r amortering
av foreningens lan. Foreningen har ett fran verksamheten positivt kassafléde for rikenskapsaret, se
not 1 under Noter.

Foreningens géllande stadgar registrerades hos Bolagsverket den 10 april 2015.

[ huvudsak har skétseln av fastigheten lagts ut pé entreprenad enligt foljande:
Fastighetsskotsel: Upplands Boservice AB

Stéd: Luthagens stidd och fonsterputs AB

Hissen: Kone AB

Den ekonomiska forvaltningen har utforts av Upplands Boservice AB.

Samtliga kostnader for ldgenheten utom hushéllsel ingdr i &rsavgiften.
Vatten, virme, datauppkoppling med bredband, TV och telefon.

Foéreningen har s.k. gemensam el. (en abonnentavgift for hela fastigheten). Det innebir att varje
lagenhetsinnehavare endast betalar extra for den egna forbrukningen av hushéllsel. Preliminér
debitering sker manadsvis och avrikning arsvis.

Planerna att producera egen sol-el har gétt vidare under aret. Ett underlag presenterades pa ordinarie
foreningsstimma den 6 maj 2016 och pa en extra foreningsstdmma den 22 september fick styrelsen
OK for en investering i en solcellsanléggning pé taket till fastigheten. Kostnaden, c:a 500 tas fran
sparkontot i Handelsbanken och kommer inte att pdverka arsavgiften for ligenheterna. Nya avtal har
forhandlats fram, for fastighetsskotsel, ekonomisk forvaltning, stidd och el samt ett av lanen har lagts
om. Sammantaget innebér det att vara kostnader kommande att ligga pa samma niva nsta ar.
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Viisentliga hdndelser under rikenskapsaret

Foreningens bokslut visar ett underskott i resultatrakningen. Emellertid 4r foreningens lopande
intékter stdrre dn utgifterna. S4 linge ett sidant driftsméssigt Sverskott uppritthalls, kan man pa
sikt rdkna med att det bokforingsméssiga underskottet i resultatrikningen kommer att férsvinna
utan sirskilda avgiftshojningar.

Det géngna rikenskapsaret ger verksamheten ett underskott uppgéende till 80 013 kr. Den
ansamlade forlusten uppgar efter detta rikenskapsar till 232 403 kr.

Underhéllsfondens storlek &r vid rdkenskapsérets slut 361 429 kr. Styrelsen foreslar att stimman
avsdtter 53 895 kr till underhéllsfonden. Styrelsens forslag till avsittning foljer den
rekommenderade avsittningen i underhéllsplanen. Beslutande organ dir foreningsstimman.

Fastigheten &r relativt ny och 16pande underhéll skots rutinméssigt.
Mindre reparationer av maskiner och mindre skador kan dyka upp under aret, men
i underhallsplanen finns inga storre underhallsarbeten planerade for 2017.

Foreningen har en 20 drig underhéllsplan vilket har uppdaterats under éret. Enligt upprittad
underhdllsplan &r kommande stérre planerade atgérder:

OVK 2020

Byte av tvdttmaskiner 2020

Spolning avloppsledning 2023

Medlemsinformation

Vid rikenskapsérets slut uppgar arsavgifterna till i genomsnitt 770 kr per kvm ligenhetsyta och ar.
Arsavgifterna ska ticka freningens 16pande kostnader for drift och finansiering samt berdknat
planerat underhall av fastigheten i enlighet med faststilld underhallsplan.

Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 43.

Antal tillkommande medlemmar under rakenskapsaret 6, antal avgdende medlemmar under
rdkenskapséret 10.

Vid ridkenskapsarets slut var medlemsantalet 39.

Under aret har 5 (2) bostadsritter §verlatits.
Inom parentes anges antal foregaende ar.

Styrelsen har foljande sammanséttning:
Sten Lindgren Ordforande
Joakim Lindbom  Sekreterare (t.0.m. 2016-12-09)
Bo Pélsson Ordinarie Ledamot

Liisa Isacsson Suppleant
Oili Lindgren Suppleant



Brf Ostra Fyrisstrand 4(16)
769613-9919

Revisorer har varit BoRevison AB.
[ valberedningen ingar Siv Nordstrand, sammankallande, och Eva-Lena Tagerud.

Ordinarie foreningsstimma hélls den 6 maj 2016 och en extra foreningsstimma den 22 september
2016. Styrelsen har under aret hallit 8 protokollforda sammantraden.

Styrelsen har sitt sdte 1 Uppsala

Foreningens fastighet Librobéck 10:9 har ett taxeringsvérde uppgéende till 47 000 000 kr, varav
byggnadsvirdet dr 32 000 000 kr. Féreningens hus byggdes 2007-2008 med forsta inflyttning januari
2008.

Foreningen har f6ljande bostadsritts- och uthyrningsenheter:
Bostadsldgenheter med bostadsritt

med sammanlagd yta av 2 252 kvm 2rok 496 m? 8 st
3rok 924 m? 12 st
4rok 832 m? _8st
Summa bostadsldgenheter 28 st

Byggnaderna ar fullvardesforsikrade hos Moderna Forsékringar.

Flerarsoversikt

Om inget annat anges redovisas nyckeltalen i tusentals kronor. I "likvida medel” ingér bade
penningplaceringar pa kort och lang sikt. "Kassalikviditet” visar féreningens betalningsformaga pé
kort sikt. "Overskott for underhall” &r ett matt som visar foreningens mojlighet att finansiera
byggnadens forslitning.

2016 2015 2014 2013

Genomsnittlig arsavgift bostader kr/kvm 770 770 770 770
Léneskuld kr/kvm 10577 10 679 10 787 10 861
Likvida medel 1504 1259 1211 1 062
Kassalikviditet i % 205,0 196,0 1723 1776
Soliditet i % 66.0 65,9 65,7 65,7
Overskott for underhall kr/kvm 204 154 126 122
Nettoomséttning 2028 2021 2021 2028
Resultat efter finansiella poster -80 -192 -254 172
Arets resultat -80 -192 -254 iy
Eget kapital 47 104 47 184 47 376 47 630
varav underhéllsfond 361 308 255 204
Utfort underhall 0 0 0 0
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Definitioner nyckeltal

Genomsnittlig arsavgift bostdder kr/kvm beréknas pa drsavgifterna exklusive eventuellt separat
debiterade konsumtionsavgifter (el, kabel-TV och liknande).

Ldaneskuld kr/kvm. Foreningens totala fastighetslan fordelas pa kvm-ytan f6r bostéder och lokaler.
Likvida medel bestar av féreningens placeringar, banktillgodohavanden och avridkningskonto hos
HSB Uppsala samt klientmedelskonto hos Upplands Boservice AB.

Kassalikviditet berdknas som omsittningstillgangar exklusive lager och forutbetalda kostnader/
upplupna intédkter i forhallande till kortfristiga skulder.

Soliditet beréknas som justerat eget kapital i procent av balansomslutningen.

Overskott for underhall kr/kvm beriknas utifran arets resultat +avskrivningar + planerat underhall
per kvm-yta for bostéder och lokaler.

Nettoomsdittning - de olika delposterna redovisas i not nettoomséttning”.

Resultat efier finansiella poster och arets resultat - se resultatrakningen.

Eget kapital och underhallsfond - se balansrdkningens skuldsida.

Utfort underhall visar utfort planerat underhall i enlighet med foreningens stadgar.

Forindring i eget kapital

Medlems Upplételse Fond for yttre Balanserat Redovisat
insatser avgifter underhdll  resultat resultat Totalt

Belopp vid arets ingéng enligt
faststilld balansridkning 23487358 23487642 307534 93390 -191885 47 184 039
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut:
Reservering fond for yttre underhall 53 895
Ianspraktagande av fond for yttre
underhall “
Balanseras i ny rikning -245780 191 885
Upplatelse av ny bostadsritt - -
Arets resultat -80013  -80013

Belopp vid arets utgang 23487358 23 487 642 361429 -152390 -80013 47 104 026
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Resultatdisposition

Till foreningsstdmmans forfogande stir foljande medel:

Balanserat resultat -152 390
Arets resultat -80 013
Att disponera -232 403
Styrelsen foresléar att medlen disponeras enligt f6ljande

Till foreningens underhallsfond avsitts enligt plan 53 895
Balanserat resultat -286 298
Summa -232 403

Ekonomisk stdllning och resultat
Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska stillningen vid
arets utgang framgér av efterf6ljande resultat- och balansriikning.

» \\:‘.
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Resultatrikning

Rorelseintiikter
Nettoomsittning

Summa rorelseintikter
Rorelsekostnader

Drift- och underhéliskostnader

Ovriga externa kostnader
Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella
anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not 2016-01-01
-2016-12-31
2 2027 874

2027 874
-750 891

-185 027
-25 176

W B W

-538 350
-1 499 444

528 430
545

-608 988
-608 443

-80 013

-80 013

-80 013

7(16)

2015-01-01
-2015-12-31
2021412
2021412
-819 109
-192 420
-22 383
-538 350

-1 572 262
449 150
683

-641 718
-641 035

-191 885

-191 885

-191 885
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Balansrikning Not 2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar

Anliggningstillgiangar
Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark 7 69 833 699 70 372 049
Summa materiella anléiggningstillgangar 69 833 699 70 372 049
Summa anliiggningstillgangar 69 833 699 70 372 049

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 8 866 488 609 236
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9 9214 17 438
Summa kortfristiga fordringar 875 702 626 674
Kassa och bank

Kassa och Bank 10 637 160 650 212
Summa kassa och bank 637 160 650212
Summa omsiittningstillgangar 1512 862 1276 886

SUMMA TILLGANGAR 71 346 561 71 648 935
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Balansrikning
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall

Summa bundet eget kapital
Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder
Skatteskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa Kkortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH

SKULDER

Not

11

L1

12
13

2016-12-31

46 975 000
361 429

47 336 429
-152 390
-80 013
-232 403

47 104 026

23 503 595
23 503 595
314 744
57252
35140

4 403

327 401

738 940

71 346 561

9(16)

2015-12-31

46 975 000
307 534

47282 534
93 390
-191 885
-98 495

47 184 039

23 813 324

23 813 324

236 208
45 082
34412

0

335870

651 372

71 648 935
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Noter
Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper

Allmiinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsnimndens (BFN)
allménna rad, BFNAR 2016:10 arsredovisning i mindre foretag.

Redovisnings- och viirderingsprinciper
Fordringar dr upptagna till belopp varmed de beriiknas inflyta. Tillgangar #r virderade till
anskaffningsvardet, med avdrag for planenliga avskrivningar.

Fastigheter
Avskrivning av byggnader sker enligt en 100-arig linjir avskrivningsplan varav aterstar 91 ar

Inkomstskatt

[ en bostadsrittsforening inkomstbeskattas kapitalintikter, sasom rénteintikter och utdelningar, samt i
forekommande fall verksamheter som inte avser fastighetsforvaltning. Efter avrikning av eventuellt
befintligt skatteméssigt underskottsavdrag sker beskattning med 22,0 %.

Férenklat kassaflide 2016 2015

Resultat efter finansiella poster -80013 -191 885
Tillkommer avskrivningar 538 350 538350
Okning/minskning av langfristiga skulder -231 193 -242 746
Arets forenklade kassaflode 227 144 103 719

Resultat efter finansiella poster justeras genom att avskrivningarna (som inte innebér ndgon utbetalning)
ersdtts av foreningens amorteringar (som &r en utbetalning). Forenklat kassaflode #r relevant under
forutséttning att amorteringstakten pa foreningens 1an ér i Sverensstimmelse med tillgangarnas beriknade
livslangd.

Upplysningar till resultatrikningen

Not 2 Nettoomsiittning
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Arsavgifter bostider 1733 280 1733 280
Arsavgiftsbortfall 0 -14 982
Hyresintékter lokaler 24 600 26 200
Hyresintdkter garage 123 200 127 200
Hyresintékter p-platser 44 550 48 600
Overlatelseavgift 6 658 1110
Pantf6rskrivningsavgift 890 2 667
Elintikter 94 696 97 337
Summa nettoomsiittning 2027 874 2021412
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Not 3 Drift- och underhallskostnader
2016-01-01

-2016-12-31
Driftkostnader
Fastighetsskotsel 50 580
Serviceavtal 11 270
Entreprenadstid 47 160
Besiktningskostnader 1343
Snorenhallning 0
Forbrukningsmaterial 5385
Reparationer 28 176
Elavgifter 157 188
Uppvéarmning 220213
Vatten och avlopp 54 503
Sophédmtning 0
Avgift till samfillighetsférening 0
Fastighetsforsdkringar 13 453
Kabel-TV, bredband m.m 93 713
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 17 752
Administrativ forvaltning enligt avtal 43 080
Ovriga externa tjdnster, drift 2150
Studie- och fritidsverksamhet 4 025
Ovriga driftskostnader 900
Summa driftkostnader 750 891
Underhallskostnader
Summa underhdllskostnader 0

Summa fastighets- och driftkostnader 750 891

11(16)

2015-01-01

47 496
10 727
45 576
1306
2379
1726
104 268
151 735
202.992
57770
447

30 000
13 185
77 483
17 388
41 686
4 983
6162

1 800

819 109

0

819 109
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Not 4 Ovriga externa kostnader

Hyror och arrende
Forbrukningsinventarier o dyl.
Kontorsmaterial och liknande
Telefon och porto

Tidningar och tidskrifter, reklam
Konsultarvoden
Revisionsarvode extern revisor

Summa dvriga externa kostnader

Not 5 Personalkostnader och arvoden

Styrelsearvoden
Arbetsgivaravgifter och l6neskatter

Summa personalkostnader och arvoden

Foreningen har ingen anstilld personal.

Not 6 Finansiella poster

Rénteintdkter fran avrdkning, bank och dyl.
Rinteintakter fran placeringar
Rénteintikter av hyres- och kundfordringar
Réntekostnader

Summa finansiella poster

12(16)

2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
167 750 175 800

200 0

4277 3179

948 1283

1007 795

845 625

10 000 10 738

185 027 192 420
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
20 500 19 875
4676 2508
25176 22 383
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 22015:12:31
520 605

0 6

25 72

-608 988 -641 718
-608 443 -641 035
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Upplysningar till balansrikningen

Not 7 Byggnader och mark

Byggnader, ingdende anskaffningsvarde
Ingéende avskrivning pd byggnader
Arets avskrivningar, byggnader
Bokforda viirden byggnader

Mark

Utgaende redovisat viirde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnad
Taxeringsvérde mark

Not 8 Ovriga fordringar

Avridkning klientmedelskonto
I avrdakning med HSB Uppsala
Skattekonto

Summa évriga fordringar

Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kostnader for vatten och avlopp
Forsikringspremier
Ovrig forutbetald fastighetsforvaltning

Summa forutbet kostn och uppl intikter

2016-12-31

53 835 000
-1 627 951

-538 350
51 668 699
18 165 000
69 833 699

32 000 000
15 000 000

2016-01-01
-2016-12-31

439 496
409 518
17 474

866 488

2016-01-01
-2016-12-31

4707
4 507
0

9214

13(16)

2015-12-31
53 835000
-1 089 601

-538 350
52207 049
18 165 000
70 372 049

33 000 000
10 400 000

2015-01-01
-2015-12-31

200 138
408 997
101

609 236

2015-01-01

-2015-12-31

0
4438
13 000

17 438
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Not 10 Kassa och bank
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Handelsbanken 637 160 650 212
Summa kassa och bank 637 160 650212
Not 11 Skulder till kreditinstitut
2016-12-31 2015-12-31
Ovriga skulder till kreditinstitut 23 818 339 24 049 532
Summa langfristiga skulder 23 818 339 24 049 532
Stiillda siikerheter
Fastighetsinteckning 25075 000 25075 000
Summa stiillda sikerheter 25 075 000 25075 000
Skulder till kreditinstitut férdelat med nedanstaende villkor:
Réntan ar Lanebelopp
Langivare Rénta % bunden tom 2016-12-31
Handelsbanken 3,05 2019-01-30 7 053 589
Handelsbanken 1,62 2020-01-30 6 905 260
Handelsbanken 1,25 2021-12-01 9 859 490
Summa 23 818 339
Avgér kortfristig del (nésta ars amortering) -314 744
Totalt 23 503 595
Beréknad skuld till kreditgivare om 5 ar 22244 619
Not 12 Ovriga skulder
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
Killskatt for arvoden och personalléner 2400 0
Avridkning sociala avgifter 1 685 0
Ovriga kortfristiga skulder 318 0
Summa ovriga skulder 4 403 0

IQ',N
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Not 13 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Loner och arvoden
Arbetsgivaravgifter
Underhallsutgifter

Arvode revison

Elavgifter
Uppvéarmningskostnader
Forutbetalda hyror och avgifter
Upplupna réintekostnader
Ovrigt upplupet och forutbetalt

Summa uppl kostn och forutbet intikter

15(16)
2016-01-01 2015-01-01
-2016-12-31 -2015-12-31
0 6 500

0 1434

0 65 235

10 500 11 000

17 105 15 826

28 767 28 833

156 536 164 492

29 943 0

84 550 42 550

327 401 335 870
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Uppsala L0/2 -Qi— o A
Sten Lindgren Bo P4 ﬂs)oN

Lisa Isacsson

Min revisionsberittelse har limnats L1613 63,3
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BoRevision AB



Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i Brf Ostra Fyrisstrand, org.nr, 769613-9919

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Ostra
Fyrisstrand for ar 2016.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing

(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ar
oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som de bedémer ar nddvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ér tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att Iamna en revisionsberattelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men &r
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en férstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn ill
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Ostra Fyrisstrand for &r
2016 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag 4r oberoende i forhallande till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fr mina uttalanden.

Styrelsens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner

betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar___
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit négon étgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed mitt uttalande om detta,
4r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionelit
skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsétgarder som utfors baseras pa
min professionella bedémning med utgangspunkt i risk och
vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sédana
&tgarder, omraden och forhallanden som &r vésentiiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Jag gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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Beskrivning over vissa ekonomiska
begrepp i en bostadsrattsforening

Arsredovisning

En arsredovisning dr en sammanstillning dver
bostadsrittsforeningens ekonomi vid en viss tidpunkt och
under ett visst tidsintervall. Arsredovisningen omfattar
normalt sett en tolvmanadersperiod. En arsredovisning
bestar av fyra olika delar: En forvaltningsberittelse. en
resultatrikning. en balansrikning samt tilliggs- och
notupplysningar. Syftet med arsredovisningen ér att den
ska. med de olika delar som ingar i den. ge en rittvisande
bild av foreningens stillning och resultat. Det ér styrelsen
som avger arsredovisningen och det ér styrelsen som
ansvarar for arsredovisningen. Det dr dérfor styrelsen
skriver under arsredovisningen. Regler kring
arsredovisningar aterfinns i bl.a. arsredovisningslagen.

Forvaltningsberiittelse

Forvaltningsberiittelsen ér den del av arsredovisningen
som genom dversikter och text beriittar om foreningens
verksamhet. ekonomi och hindelser under aret eller efter
arets slut. Forvaltningsberittelsen ska oka forstaelsen for
arsredovisningens ovriga delar.

Resultatrikning

En resultatrikning dr en uppstillning av foreningens
intiikter och kostnader som uppstatt under en viss
tidsperiod. Normalt ér tidsperioden som redovisas tolv
manader och ér foreningens riikenskapsar.
Resultatrikningen ér uppstilld i tva kolumner dér den ena
visar arets intikter och kostnader och den andra
kolumnen visar jamforelsearet. d.v.s. forra arets intikter
och kostnader.

Balansriikning

I balansrikningen redovisas foreningens samtlige
tillgangar och skulder. Tillgangars belopp som redovisas
hiir @r normalt tillgangarnas nominella virde. Till
exempel sa motsvarar vanligtvis inte beloppet som
byggnaden och marken édr upptagna till i balansriikningen
marknadsvirdet for byvggnaden och marken. utan
marknadsvirdet @ normalt hogre och ibland visentligt
hogre. En balansriikning bestar av tre delar. En
tillgangsdel som visar foreningens samtliga tillgangar. en
eget Kapital del. som visar foreningens nettotillgangar.
cller skillnaden mellan foreningens tillgangar och
skulder. samt en skulddel som redovisar foreningens
samlade skulder. Samtliga belopp som redovisas i
balansrikningen ér saldot per den sista dagen i
foreningens riikenskapsar. d.v.s. balansriikningen visar en
dgonblicksbild vid ett visst datum. till skillnad fran
resultatrikningen.

Avskrivning

Ordet avskrivning dr en ekonomisk term som
anvidnds for att uttrycka den forslitning som sker av
en tillgang som ér upptagen i balansrikningen
(anldggningstilleang).

Avskrivningar redovisas i resultatrikningen som en
kostnad och ska visa. sa nira verkligheten som
mojligt. den forslitning som sker av tillgangen.
Exempel pa tillgangar som skrivs av kan vara
byggnader. maskiner cller inventarier. Avskrivning
ska alltid ske av anlidggningstillgang. mark
undantagen. om det sker en forslitning av
tillgangen. I praktiken innebiir detta att
bostadsriittsforeningens byggnad alltid ska skrivas
av eftersom byggnaden aldras och 1o pande nyttjas
och forslits. I notupplysningen till byggnadens
bokférda virde framgar anskaffningsvirden.
avskrivningar och det bokforda virdet. |
tilliggsupplysningarna i arsredovisningen ska det
dven framga vilka avskrivningsprinciper som
tillimpas.

Den arliga avskrivningen paverkar resultat-
rikningen som en kostnad.

FAR (branschorganisationen {or revisorer och
radgivare) har gett ut ett uttalande RedU 12 som
beror avskrivning av byggnad vid tillimpning av
arsredovisningslagen. Uttalandct fastslar att
byggnader ska skrivas av dver bedomd
nyttjandeperiod.

Foreningens intiikter (arsavgifter)

En bostadsriittsforening ér en ckonomisk forening som
har till indamal att i féreningens hus upplata ligenheter
med bostadsritt. I féreningen uppstar normalt kostnader
for drift. underhall samt riintekostnader och utgifter {or
amortering av foreningens lan. For att ticka dessa
kostnader och utgifter tas det ut en avgift
(arsavgift/manadsavgift) av medlemmarna. Avgiftsuttaget
ska vara sa stort att det ticker f6reningens kostnader och
utgifter men ska édven ticka de framtida utgifier som kan
komma att bli aktuella for att underhalla fastigheten i
enlighet med foreningens stadgar och underhallsplan.
d.v.s. siikerstilla underhallet av foreningens hus. Lis mer
under rubriken underhallsfond.

Styrelsen svarar {or foreningens organisation och
forvaltning av foreningens angeligenheter och det dir
normalt styrelsen som beslutar om fGreningens avgifier.
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Underhallsfond

Begreppet underhallsfond kan vara nagot forbryllande da
det missvisande sker tolkningar till begreppet “fond™.
som i en placering av pengar. En avsittning till fond for
vire underhall (Tunderhallsfond™) ér en
redovisningsteknisk atgird for att i redovisningen visa
belopp som reserveras for framtida underhall. At
tillriickliga medel reserveras och att det finns intéikter som
tiicker det dr mycket viktigt for att siikerstilla framtida
underhallsatgirder enligt stadgarna.

Arets resultat i en bostadsriittsforening (sista raden i
resultatriikningen) kan vara svart att tolka. Detta beror pa
att de rilkenskapsar da foreningen utfor planerade
underhallsatgéirder resulterar detta i en kostnad i
resultatrikningen. Denna kostnad paverkar arets resultat
vilket kan innebiira att foreningen redovisar ett negativt
resultat. Vid en forsta anblick kan detta signalera att
foreningen har otillriickliga avgiftsuttag men sa behover
nodvindigtvis inte vara fallet om foreningen tidigare har
gjort avsiittning till underhallsfonden. vilket kan
ianspraktas i resultatdispositionen (se mer om detta
nedan). Enkelt uttryekt har foreningen tagit hojd for
denna kostnad under tidigare rikenskapsar.

Att det sker en avsittning till underhallsfonden innebér
dock inte att foéreningen med automatik har de likvida
medel som kréivs [Or att med egna medel finansiera
framtida underhall. Foreningens likvida medel framgar av
tillgangssidan i arsredovisningen under “kassa och bank™
samt i avriikning med HSB Uppsala™. Foreningens
likviditet fran tid till annan ér ett samspel mellan nér i
tiden utbetalningar inklusive amorteringar sker och nér
intikter inbetalas.

Enligt bostadsriittslagen finns krav pa att det i
foreningens stadgar anges grunderna for hur medel ska
reserveras for att sikerstilla underhallet av foreningens
hus. Det ér styrelsen som. i arsredovisningens
resultatdisposition. ger forslag pa avsittningens storlek
for underhall. [ resultatdispositionen visas dven om
styrelsen limnar forslag om att uttag ur fonden ska ske.

Styrelsen ger didrmed genom arsredovisningen sitt forslag
pa avsittning till och ianspraktagande ur
underhallsfonden och det édr. om inte stadgarna anger
annat. stimman som fattar beslut utifran styrelsens
forslag. Det innebir 1 sin tur att det dr forst efter stimman
som avsiittning och ianspraktagande av fonden ir
beslutad och bokfors (dir stadgarna anger att stimman ér
behorigt organ att fatta beslut om avsiittning till fonden).

Fonden for yttre underhall redovisas under posten eget
kapital i balansridkningen och dr en del av det bundna
cgna kapitalet.

Bokforingsnimnden. som ér ett normgivande organ inom
redovisning. har gjort ctt uttalande kring redovisning av
medel reserverade for framtida fastighetsunderhall i
bostadsriittsforeningar (BFNAR 2003:4).

Eget kapital

Eget kapital ir skillnaden mellan foreningens tillgangar
och skulder. Det egna kapitalet delas upp i bundet och
fritt eget kapital. 1 det bundna egna kapitalet ingar
insatser. eventuella upplatelseavgifter och den yttre
underhallsfonden. 1 det fria egna kapitalet ingar arets
resultat och tidigare ars resultat. Fritt eget Kapital kan
vara balanserad vinst eller ansamlad forlust.

For att littare forsta vad som paverkar det egna kapitalet
sa kan man forenklat siiga att arets resultat paverkar det
egna kapitalet med det redovisade resultatet.
Forindringar av fond for yttre underhall
("underhallsfond™) paverkar inte det egna kapitalet totalt
sett utan endast fordelningen mellan bundet och fritt eget
kapital.

Stiillda siikerheter och ansvarsforbindelser

Om foreningen har stiillda siikerheter redovisas dessa sist
i balansriikningen. Normalt har foreningen limnat
sikerheter for sina lan och da vanligtvis genom
fastighetsinteckningar. Fastighetsinteckningarna ger till
exempel banker en siikerhet for de lan foreningen tagit.
Det iéir summan av de uttagna fastighetsinteckningarna
(eller andra siikerheter) som innchas av annan som ska
redovisas under stillda sikerheter.

En ansvarsforbindelse redovisas da en forening har ett
atagande eller ett mgjligt atagande gentemot en annan
som dr osdker om/ndr i tiden atagandet kan bli aktuellt
och/eller om en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte
kan goras. Att en bostadsrittsforening har en
ansvarsforbindelse dr mycket ovanligt men inte omajligt.
Ett exempel pa niir en forening ska redovisa en
ansvarsforbindelse dr om foreningen har gatt i borgen for
annans skuld (borgensatagande).
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