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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Bostadsrattsforeningen Biografen, 769612-2972 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2017

Verksamheten

Information om verksamheten

Bostadsrattsféreningen Biografen har till andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att | foreningens hus upplata bostadslagenheter at medlemmar fér nyttjanderatt och utan
tidsbegransning. En medlems ratt i foreningen, pa grund av en sadan upplatelse, kallas bostadsrtt.
En medlem som innehar en bostadsratt kallas bostadsrattshavare.

Foreningen registrerades hos Bolagsverket 2005-03-21. Féreningen har sitt sate i Jonképing.

Foreningens byggnad

Foreningen ager fastigheten Harven 4 i Jonkoping som &r en 3D-avstyckning av Harven 3 och
uppférdes 2007. Fastigheten bestar av 38 lagenheter.

Adresser: Tradgardsgatan 2 A och F E Elmgrens gata 1.

Fastigheten ar fullvardeférsakrad. Férsakringen innefattar brandskada, vattenskada, inbrott,
maskinskada, styrelseansvar, ohyra samt bostadsrattstillagget fér samtliga lagenheter.

Foreningens bostader fordelar sig enligt féljande:

Antal rok yta, m?
6 2 58-70
16 3 87-121
10 4 129-144
6 5 186

38

Total bostadsyta ar ca 4 624 m? och total lokalyta ar 1 880 m? (garage och férrad i kallaren).

Bilplatser
| foreningen finns 38 garageplatser for bil och 2 garageplatser fér MC och 1 handikapplats.

Férrad
Lagenhetsforrad finns till samtliga bostadslagenheter.

Fastighetens tekniska status
Byggnadens tekniska status &r med normalt aldersslitage i mycket gott skick. Vissa justeringar av
ventilationsaggregat, styr och reglerutrustningar &r gjorda.

Fastighetsférvaltning
Den administrativa férvaltningen har ombesérjts av AB Jonkopingsbostader.

Foéreningsfragor

Medlemsinformation
Foreningen hade vid arets slut 58 medlemmar.

Overlatelser

Under aret har 3 6verlatelser skett. Vid lagenhetsoverlatelser debiteras s&ljaren en éverlatelseavgift
om hogst 2,5 % av prisbasbeloppet enligt lagen (1962:381) om allmé&n férsakring. Eventuell
pantsattningsavgift debiteras képaren med hogst 1 % av basbeloppet.
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Styrelseledaméter

Styrelsen fran den ordinarie féreningsstdmman den 5 april 2017
Patric Eriksson Styrelseordférande

Leif Andersson Ledamot

Carina Lindblad Ledamot

Nils-Erik Emme Ledamot

Bo Strém Ledamot

Anders Tillman Suppleant

Anders Linhard Suppleant

Styrelsen har under aret haft 5 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen alternativt av tva ledaméter i férening.

Revisorer
. Ordinarie: Auktoriserad revisor Kent Bardh
h Suppleant: Auktoriserad revisor Mats Angslycke
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Vasentliga hdndelser under rdkenskapsaret

Verksamheten har under aret préaglats av utveckling och delegering i styrelsearbetet. Gemensamma
fragor har diskuterats i var gemensamma samfallighetsférening med M2-gruppen i god anda.

Under aret har det genomforts betydande underhall pa ventilation, avlopp, imkanaler, filmning av
kanaler, byte av expantionskarl och pumpar.

Vi har aven sagt upp avtalet med HSB férvaltning och kommer sjélva vélja leverantérer pa varje
entreprenad som utféres i huset.

Det har aven monterats duvpinnar pa fonsterblecken mot Lundstréms plats.

UtGver detta har normalt underhall utforts I6pande under aret.

Féreningens ekonomi

Arets resultat och budget fér nésta ar
Féreningen redovisar ett resultat fore avsattning till underhallsfond om -193 606 kr.

Styrelsens forslag till budget fér 2018 visar pa ett resultat pa 536 tkr fére avsattning till
underhallsfonden.

Arsavgifter
Arsavgifterna fér 2018 foreslas vara oférandrade och uppgar i genomsnitt till 640 kr/kvm
bostadslagenhetsyta. Styrelsen beslutade om avgiftsfria manader i januari och juli 2017.

Fond fér yttre underhall
| enlighet med stadgarna skall en avsattning till fond for yttre underhail ske arligen med ett belopp
motsvarande minst 30 kr/kvm boarea.

Eget kapital - -

Insats-  Fond yttre  Balanserat Arets  Totalt eget

kapital underhall resultat resultat kapital
Belopp vid arets bérjan 76 072 400 852 828 873 167 28919 77827 314
Vinstdisp enl stammobeslut
Overforing till bal. resultat 28 919 110 081
Underhallsfond, avséattning 139 000 -139 000 -139 000
Arets resultat -193 606 -193 606
Belopp vid arets slut 76 072 400 991 828 763 086 193606 77633 708
Flerarsoversikt | | Belopp i kr

2017 2016 2015 2014

Nettoomsattning 2 706 056 2695 720 2 965 072 3 204 963
Resultat efter finansiella poster -193 606 28 919 -98 459 56 733
Soliditet, % 66,5 66,4 65,8 65,2
Arsavgiftsniva bostader, kr/m? 640 640 640 640
Lan, kr/m? 8 326 8 434 8 651 8 867
Genomsnittlig skuldranta, % 1,6 2,0 2,6 3,1
Driftskostnad, kr/m? 183 183 181 178
Kassalikviditet, % 191 237 120 145
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Resultatdisposition
Belopp i kr
Styrelsen foreslar att till forfogande staende medel:
balanserat resultat 763 086
arets resultat -193 606
Totalt 569 480
Avsattning till fond for yttre underhall | | 139 000
balanseras i ny rékning 430 480
Summa 569 480

Foreningens resultat och stélining framgar av efterféljande resultat- och balansréakningar med
\ tillaggsupplysningar.

\
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Resultatréakning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintakter
Avgifter och hyror 2 2698 738 2695 720
Ovriga intakter 7 318 -
Summa rorelseintakter 2 706 056 2695 720
Rorelsekostnader
Fastighetskostnader 3 -1 346 395 -965 341
Administrationskostnader 4 -98 690 -94 464
Loner och ersattningar 5 -43 700 -43 738
Avskrivningar av byggnader 6 -784 802 -784 802
Avskrivning inventarier 7 -4 787 .
Summa rorelsekostnader -2 278 374 -1 888 345
Rorelseresultat 427 682 807 375
Finansiella poster
Rantekostnader -621 288 -778 456
Summa finansiella poster -621 288 -778 456
Resultat efter finansiella poster - -193 606 28 919
Arets resultat -193 606 28 919
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Balansréakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 6 115 543 406 116 328 208
Inventarier 7 19 147 -
Summa materiella anlaggningstillgangar 115 562 553 116 328 208
Summa anlaggningstillgangar 115 562 553 116 328 208
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 209
Ovriga fordringar 42 125 61420
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 11 552 8 704
Summa kortfristiga fordringar 53 677 70 333
Kassa och bank
Kassa och bank 1 145 580 792 118
Summa kassa och bank 1 145 580 792 118
Summa omsittningstillgangar 1199 257 862 451
SUMMA TILLGANGAR 116 761 810 117 190 659
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatskapital 76 072 400 76 072 400
Fond yttre underhall 991 828 852 828
Summa bundet eget kapital 77 064 228 76 925 228
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 763 086 873 167
Arets resultat -193 606 28 919
Summa fritt eget kapital 569 480 902 086
Summa eget kapital 77633 708 77 827 314
Langfristiga skulder 8
Ovriga skulder till kreditinstitut 38 500 000 39 000 000
Summa langfristiga skulder 38 500 000 39 000 000
Kortfristiga skulder
Leverantérsskulder 169 963 123 496
Skatteskulder 24 966 24 092
Ovriga skulder 2 865 -
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 430 308 215 757
Summa kortfristiga skulder 628 102 363 345
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 116 761 810 117 190 659
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper
Arsredovisningen &r uppréattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2).

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter
for forbattringar av tillgangars prestanda, utdver ursprunglig niva, ékar tillgdngarnas redovisade varde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader. Byggnader och inventarier skrivs av
systematiskt dver tillgangens bedémda nyttjandeperiod enligt en linjar avskrivningsplan.

Foljande avskrivningstider tillampas:

Anldggningstillgangar Ar
-Byggnader 120
-Inventarier 5
Fond for yttre underhall

Foreningens fond for yttre underhall klassificeras som bundet eget kapital. Reservering till féreningens
fond for yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att beslut tagits pa
féreningsstamma sker 6verféring fran balanserat resultat till fond fér yttre underhaill.

Nyckeltalsdefinitioner

Nettoomsattning Foreningens intakter

Resultat efter finansiella poster Foéreningens resultat

Soliditet (%) Eget kapital dividerat med tillgangar

Arsavgift per m? Arsavgifter bostader dividerat med total bostadsyta

Lan per m? Totala Ian pa balansdagen dividerat med total yta

Genomsnittlig skuldranta Arets rantekostnader dividerat med genomshnittliga rantebarande skulde
Driftskostnad per m? ~ Arets driftskostnader dividerat med total yta. |

| driftskostnad ingar el, varme, vatten, renhallning, férsakring, kabel-TV,
férbrukningsmaterial och fastighetsskotsel

Kassalikviditet Visar féreningens betalningsférmaga pa kort sikt.
Ar kassalikviditeten 100 % eller mer kan de kortfristiga skulderna
betalas direkt



allabrf.se

Bostadsrattsforeningen Biografen ‘ 9(12)
769612-2972 |

Not 2 Avgifter och hyror

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Arsavgifter bostader 2 467 538 2 467 520
Hyresintakter garage, parkeringsplatser 231 200 228 200
Summa avgifter och hyror 2 698 738 2695720
Not 3 Fastighetskostnader

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Driftskostnader
El 122 970 125 216
Varme 324 072 360 084
Vatten 88 150 74 162
Renhallning 162 775 94 321
Forsakring 24 937 27 680
Kabel-TV 26 277 27 047
Forbrukningsmaterial - 2480
Fastighetsskotsel entreprenad 77 326 105 238
Ovriga fastighetskostnader 15 728 15 278
Summa driftskostnader 832 235 831 506
Reparationer och underhall
Lépande underhall 489 194 109 743
Summa reparationer och underhall 489 194 109 743
Fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift 24 966 24 092
Summa fastighetskostnader 1 346 395 965 341

Not 4 Adminstrationskostnader
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Ekonomisk férvaltning 59 928 57 768
Revision | | 8 688 9 000
Tele- och datakommunikation 13 751 16 756
Ovriga férvaltningskostnader 16 323 10 940
Y\ Summa 98 690 94 464

A\
-\\b
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Not 5 Loner och ersattningar
Loner och erséttningar
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvoden 35 000 35 000
Arbetsgivaravgifter 8 700 8 738
Summa 43 700 43 738
Not 6 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Anskaffningsvarden:
Byggnader 90 149 200 90 149 200
Mark 30 000 000 30 000 000
Summa anskaffningsvarden 120 149 200 120 149 200
AvskKrivningar:
Ingaende ackumulerade avskrivningar -3 820 992 -3 036 190
Arets avskrivning byggnad -784 802 -784 802
Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 605 794 -3 820 992
Planenligt restvarde vid arets slut 115 543 406 116 328 208
Taxeringsvarden
Byggnader 58 000 000 58 000 000
Mark 17 000 000 17 000 000
Summa taxeringsvarden 75 000 000 75 000 000
Not 7 Inventarier
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Nyanskaffningar 23 934
Vid arets slut 23 934 -
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
- -Arets avskrivning anskaffningsvarden -4 787 -
Vid arets slut -4 787 -
Redovisat varde vid arets slut 19 147 -

\

AN
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Not 8 Langfristiga och kortfristiga skulder till kreditinstitut

Kreditinstitut Rénta Bundet t.o.m. Belopp 2017-12-31 Belopp 2016-12-31
Stadshypotek 1,54% 2022-04-30 7 500 000 7 500 000
Stadshypotek 1,47% 2020-04-30 7 500 000 7 500 000
Stadshypotek 1,15% 2018-02-08 3 000 000 3 500 000
Stadshypotek 1,15% 2019-01-30 6 000 000 6 000 000
Stadshypotek 1,81% 2021-01-30 10 000 000 10 000 000
Stadshypotek 1,07% 2018-09-30 4 500 000 4 500 000
38 500 000 39 000 000
Langfristiga skulder som forfaller till betalning
senare an fem ar efter balansdagen 38 500 000 39 000 000
Not 9 Stillda sdkerheter och ansvarsforbindelser
Stallda sdkerheter
2017-12-31 2016-12-31
Panter och darmed jamforliga sékerheter som
har stéllts for egna skulder och avséttningar
Pantbrev i fastigheten Harven 4 44 177 000 44 177 000
Summa stallda sdkerheter 44 177 000 44 177 000
Ansvarsférbindelser
i\ Ansvarsférbindelser - - Inga Inga
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Underskrifter
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrattsforeningen Biografen, org.nr 769612-2972

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsféreningen Biografen for ar 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vasentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for aret enligt drsredovisningslagen. Forvaliningsberittelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag ir 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 inhdmtat ar tillrackliga och andamaélsenliga som grund f6r mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild enligt
drsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer 4r nodvindig for att
uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om foérhéllanden som kan péverka férméagan att fortsitta
verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till
att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal ar att uppnd en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nigra
visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pa fel, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller mina uttalanden. Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men #r ingen garanti for att en
revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig felaktighet
om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen.

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

e Identifierar och bedomer jag riskerna for vdsentliga felaktigheter i 4rsredovisningen, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor granskningsatgiarder bland annat utifrin dessa risker
och inhdmtar revisionsbevis som ér tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte uppticka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter #r hogre én for
en vasentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldimnanden, felaktig information eller Asidosittande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for min
revision for att utforma granskningsétgarder som ar limpliga med hénsyn till omstindigheterna, men
inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna kontrollen.

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

o
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e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av drsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osiakerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en visentlig osidkerhetsfaktor, miste jag i revisionsberittelsen fista
uppmarksamheten pa upplysningarna i rsredovisningen om den visentliga osikerhetsfaktorn eller, om
sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina slutsatser baseras
pa de revisionsbevis som inhamtas fram till datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsitta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i &rsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pa
ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utover min revision av arsredovisningen har jag dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrattsforeningen Biografen for ar 2017 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst
eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs niarmare i avsnittet
Reuisorns ansvar. Jag ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhdmtat ar tillrdckliga och andamélsenliga som grund for mina
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar forsvarlig med hinsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stiller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av féreningens angeligenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att foreningens organisation

ar utformad sd att bokféringen, medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhimta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nigon styrelseledamot i nigot visentligt
avseende:

o foretagit nagon atgird eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pdndgot annat sdtt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, drsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betrédffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dirmed mitt
uttalande om detta, 4r att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god

revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda

ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
\ forenligt med bostadsrattslagen.

A\
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvinder jag professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgéarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgingspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebdr att jag fokuserar granskningen pé sidana tgirder, omriden och forhallanden som
ar vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sirskild betydelse for féreningens
situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra forhallanden
som ar relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med

bostadsrattslagen.
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