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F OrvaltnlngS' far hérmed avge arsredovisning for
réikenskapsaret

berattelse 2016-01-01 - 2016-12-31

Beloppen i drsredovisningen anges i hela
kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmant om verksamheten
Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot

erséittning, till foreningens medlemmar upplata bostadslagenheter for permanent boende om inte annat sérskilt
avtalats, och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Foreningen har sitt siite i Luled kommun.

Foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag enligt Inkomstskattelagen. Kallas éven #kta
bostadsrittsforening.

Foreningens underskottsavdrag uppgdr vid rikenskapsarets slut till 266 317 kr.
Foreningen fger fastigheten Telegrafisten 3 i Luled kommun. P4 fastigheten finns 5 byggnader med 28 ldgenheter

uppforda. Byggnaderna ér uppforda 1985. Fastighetens adress ér Rundgatan 8 A-F och Grénsgatan 7-9 A-D, 11 A-
E och 13 A-H i Luleé.

Marken frikdptes under 2015 och frikdpet giller fran den 1/1 2016.

Liigenhetsfordelning: Dessutom tillkommer:
2 rok 3 rok 5 rok Garage P-platser
10 16 2 19 7
Total tomtarea: 5656 m?
Total bostadsarea: 2 056 m?
Arets taxeringsvirde 17 695 000 kr
Foregaende érs taxeringsvirde 15 884 000 kr

Fastigheterna #r fullvirdeforsakrade i Folksam.
Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och bostadsrittstilligget ingér i foreningens
fastighetsforsdkring.
Riksbyggens kontor i Lulea har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.
“J
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Efter den senaste stimman 2016-06-02 och dérefter foljande konstituerande styrelsesammantride har styrelsen och
vriga funktiondrer haft foljande sammanstttning:

Styrelse
Vald t.o.m.
Ordinarie ledaméter Uppgift Utsedd av arsstimman
Tomas Lindstrom Ordférande Stéimman
Fredrik Sigbjorn Vice ordforande Stdmman
Malin Berg Sekreterare Stémman
Merja Drugge Ledamot Stdmman
Elon Midhall Ledamot Stdmman
Styrelsesuppleanter
Britt-Louise Vikman Stdamman
Eva-Britt Tjernqvist Stdmman

Revisorer och 6vriga funktiondrer

Ordinarie revisorer

KPMG Auktoriserat revisionsbolag Stdmman
Valberedning

Sven-Olof Johansson Sammankallande Stdmman
Stefan Lindén Valberedning Stdmman

Visentliga handelser under rikenskapsaret

Foreningen findrade Arsavgiften senast 2014-01-01 da den hojdes med 2 %.
Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetsaret har styrelsen beslutat om oforindrad arsavgift.

Arsavgiften for 2016 uppgick i genomsnitt till 730 kr/m?ar.
Foreningen har under verksamhetsaret utfort reparationer for 245 tkr och planerat underhall for O tkr.

Foreningens underhallsplan uppdaterads l6pande och visar pd ett underhallsbehov pé 220 tkr per ar for de
ndrmaste 30 aren.

Avrets resultat dr lagre in foregiende &r. Foréndringen beror frimst pa okade reparationskostnader.
Antagen budget for kommande verksamhetsér #r faststilld sd att foreningens ekonomi #r langsiktigt hallbar.

Foreningens likviditet har under ret foréndrats fran 103% till 139%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 217 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 409 tkr. Avskrivningar
4r en bokforingsmissig virdeminskning av foreningens byggnader och posten paverkar inte foreningens likviditet.
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Medlemsinformation

Baserat pa kontraktdatum har under verksamhetséret 6 dverlatelser av bostadsritter skett (foregaende ar 2).

Foreningens samtliga lagenheter &r upplatna med bostadsritt.

Under aret har Riksbyggens enkla miljdidéer presenterats for bostadsritisforeningen.

Féljande aktiviteter dr genomforda.

Elhandelsavtalet AktivEl har tecknats med Luled Energi som garanterar att 100 procent av den el som képs in till

AktivEl dr miljocertifierad och ursprungsmirkt vattenkraft. Med detta gor bostadsrittsforeningen ett aktivt
miljoval och tar ansvar fr minskade utslépp av klimatpéverkande véxthusgaser.

Flerarsoversikt

Kostnadsutveckling, rintekostnader och driftkostnader
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Resultat och stéllning (tkr) 2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsittning* 1621 1617 1612 1591 1540
Resultat efter finansiella poster 192 326 - 256 - 204 314
Soliditet 41% 41% 46% 48% 49%
Likviditet 139% 103% 160% 225% 275%
Arsavgiftsniva for bostéder, ki/m? 730 728 728 714 693
Driftkostnader, kr/m? 488 409 695 620 338
Rinta, kr/m? 77 65 102 123 139
Lén, kr/m? 5102 5168 3672 3731 3791

*Nettoomséttningen har justerats s att &ven el-, véirme- & vattenavgifter ingér i berékningen.

Arsavgiftsnivé for bostdder ki/m? samt briinsletilldgg ki/m* har bostadsarea for bostadsritter som beridkningsgrund.
driftkostnad ki/m?, rénta kr/m2, underhallsfond kr/m* och 1an kr/m?* har samtliga bostadsareor + lokalareor som

berdkningsgrund.

BRF TELEGRAFISTEN 3 769611-5901 3

@



Forandringar i eget kapital

Eget kapital Bundet Fritt

Upplatelse- Medlems- Underhalis- | Balanserat  Arets
avgifter insatser fond resultat resultat

Belopp vid arets

borjan 261774 7319558 —-| -318186 325543

Disposition enl.

arsstimmobeslut 325543  -325543

Reservering

underhéllsfond 220 000 -220000

Arets resultat 191 794

Vid arets slut — 261774 7319558 220 000 -212643 191 794

Resultatdisposition

Till arsstimmans foérfogande finns féljande medel (kr)

Balanserat resultat -212 643
Arets resultat fore fondforéndring 191 794
Summa underskott -20 849

Styrelsen foreslar foljande disposition till drsstdmman:
Att balansera i ny rikning -20 849

vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med
tilthérande bokslutskommentarer.

BRF TELEGRAFISTEN 3 769611-5901 4

a’-a




Resultatrékning

2016-01-01 2015-01-01

Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning 2 1621392 1616 766
Ovriga rorelseintékter 3 57 424 55697
Summa rorelseintakter, m.m. 1678 816 1672 463
Rorelsekostnader
Driftkostnader 4 -1 003 823 - 841 875
Ovriga externa kostnader 5 - 69 355 -116 791
Personalkostnader 6 -40178 -39 621
Avskrivningar teriella anliggningstillgangar

vskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 516 504 J—
Summa rérelsekostnader -1330 160 -1 215090
Rorelseresultat 348 656 457 373
Finansiella poster
Ovriga rinteintéikter och liknande resultatposter 8 755 1876
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 - 157617 - 133 706
Summa finansiella poster - 156 862 - 131830
Resultat efter finansiella poster 191 794 325 543
Arets resultat 191 794 325 543

&2
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 10 17 805 208 18 022 012
Summa materiella anléiggningstillgangar 17 805 208 18 022 012
Summa anléggningstillgangar 17 805 208 18 022 012
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 11 229 275
Ovriga fordringar 12 2727 3388
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 45019 112 425
Summa kortfristiga fordringar 47975 116 088
Kassa och bank

Kassa och bank 14 967 322 422 907
Summa kassa och bank 967 322 422 907
Summa omsittningstillgangar 1015 297 538 995
SUMMA TILLGANGAR 18 820 505 18 561 007
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Belopp i kr Not 2016-12-31 2015-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7 581 332 7 581 332
Underhallsfond 220 000 —
Summa bundet eget kapital 7 801 332 7 581332
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -212 643 -318 186
Arets resultat 191 794 325 543
Summa fritt eget kapital -20 849 7357
Summa eget kapital 7 780 483 7 588 689
Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 10 311 342 10 450 728
Summa langfristiga skulder 10311 342 10 450 728
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 177 872 174 881
Leverantorskulder 220 817 113 885
Ovriga skulder 16 = 6218
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 329 991 226 605
Summa kortfristiga skulder 728 680 521 589
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 820 505 18 561 007
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Noter

Not1 Allméinna redovisningsprinciper
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad (BFNAR
2016:10) om érsredovisning i mindre foretag. Principerna har tillimpats frén 1 januari 2016.

Avskrivningsprinciper fér anldggningstillgangar

Materiella anliggningstillgéngar Avskrivningsmetod Avskrivningstid
Byggnader Linjar 100
Standardforbéttringar Linjér 50
Inventarier Linjér 5--10

Markvirdet #r inte foremél for avskrivning

Belopp i kr om inget annat anges.
2016-12-31 2015-12-31

Not 2 Nettoomsattning

Arsavgifter, bostider 1501 643 1 497 055
Hyror, garage 96 420 98 160
Hyror, p-platser 23 375 23 100
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser - 46 - 1549

1621 392 1616766

1 ér redovisas brénsle-, vatten- och elavgifter sa att de ingar i
nettoomsdtiningen. Tidigare har dessa avgifier redovisats som
ovriga rorelseintdkter. Aven jamforelsetalen har justerats till den
nya principen.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

[T-avgifter 55440 55 440
Ovriga ersittningar 1 740 12
Rérelsens sidointékter & korrigeringar 64 65
Inkassointékter 180 180
57 424 55697

e d

BRF TELEGRAFISTEN 3 769611-5901 8



2016-12-31 2015-12-31
Not4 Driftkostnader
Reparationer 245053 21941
Underhall - 89959
Fastighetsavgift och fastighetsskatt 35504 34 804
Tomtrittsaveild (16ptid tom &r 2015) - 106 636
Forsikringspremier 17 655 17 081
Kabel- och digital-TV 34192 33428
Fastighetsskotsel 103 124 99 430
Obligatoriska besiktningar 112 085 -
Ovriga utgifter, k6pta tjinster 3187 6903
Sné- och halkbekdmpning 60 660 77 277
Forbrukningsmateriel - 16 830
Vatten 131 842 66 202
El 43 827 43 454
Uppvérmning 171 637 182 015
Sophantering och &tervinning 45 057 45 915
1 003 823 841 875
Not5 Ovriga externa kostnader
Lokalkostnader — 1 029
IT-kostnader 55 440 55 440
Juridiska kostnader 465 3570
Arvode, yrkesrevisorer 8 596 8 000
Moteskostnader 421 577
Bankkostnader 1200 46 820
Ovriga externa kostnader 3233 1355
69 355 116 791
Not 6 Personalkostnader
Léner, andra ersattningar och sociala kostnader
Fast styrelsearvode 29733 29 666
Foreningsvald revisor 1 500 1 500
Summa 31233 31166
Sociala kostnader 8 945 8 455
40 178 39 621
Not7 Avskrivningar av materiella anliaggningstillgangar
Byggnader, byggnadsinventarier, markanléggning 146 965 146 965
Standardforbittringar 69 839 69 839
216 804 216 804
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2016-12-31 2015-12-31

Not8 Ovriga rianteintikter och liknande resultatposter
Rinteintikter fran likviditetsplacering via Riksbyggen 714 1857
Rinteintikter fran hyres/kundfordringar 1 19
Ovriga rinteintékter 40 —
755 1876

Not9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetslén 157 617 133 706
157 617 133 706

Enligt resultatrdkningen uppgar érets resultat till 191 794 kr. 1 en Bostadsrittsforening vill man ibland dven mita

resultatet efter fondforandringar. Resultatet efter fondforandringar kan sagas visa resultatet exklusive arets
underhallskostnader men inklusive en genomsnittlig arlig underhallskostnad.

Resultatet efter fondforandringar dr utjimnat for de variationer mellan éren som alltid kommer att finnas for

underhéllskostnaderna. Arets resultat efter fondférandringar uppgér till -28 206 kr.

Berikningen bygger pa att reservering till underhallsfonden sker med ett belopp som motsvarar den sa kallade eviga
arliga underhallskostnaden samt att drets utnyttjande av underhéllsfonden motsvarar arets totala underhéllskostnad.

Not 10 Byggnader och mark

Anskaffningsvérden

Vid arets borjan
Byggnader
Mark

Summa anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan

Byggnader

Tillkommande utgifter

Arets avskrivning byggnader
Arets avskrivning standardforbiittringar
Summa ackumulerade avskrivningar enligt plan

Restvarde enligt plan vid arets slut
Varav

Byggnader

Mark

Taxeringsvarden

bostéder
Totalt taxeringsvérde
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15983 031 15983 031
4163 976 4163 976
20 147 007 20 147 007
-2 124 995 -1 908 191
69 839 69 839

-2 055 156 -1 838 352
-216 804 -216 804
- 69 839 - 69 839
-2 341 799 -2 124 995
17 805 208 18 022 012
13 641 232 13 858 036
4163 976 4163 976
17 695 000 15 884 000
17 695 000 15 884 000



2016-12-31 2015-12-31
Not 11 Kund-, avgifts- och hyresfordringar
Avgifts- och hyresfordringar 229 275
229 275
Not 12 Ovriga fordringar
Skattefordringar 1280 1980
Skattekonto 1447 1408
2727 3388
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda forsdkringspremier 20 038 17 655
Forutbetald kabel-tv-avgift 11121 8548
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 13 860 -
Ovrigt — 86222
45019 112 425
Not 14 Kassa och bank
Handkassa 118 118
Bankmedel 205 363 4729
Forvaltningskonto i Swedbank 761 841 418 059
967 322 422 907
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rénta Bundet till Ing. skuld Nya lan Arets amort. Utg. skuld
NORDEA HYPOTEK AB 1,60% 2015-12-30 3672420
STADSHYPOTEK AB 1,00% 2015-10-30 1411200 1411200
SWEDBANK HYPOTEK AB 1,11% 2018-12-06 4 623 000 69 345 4 553 655
SWEDBANK HYPOTEK AB 1,41% 2019-12-06 3 786 000 55086 3617334
SWEDBANK HYPOTEK AB 2,38% 2018-04-25 2 333 180 11 964 2321216
7 416 800 8 409 000 1 547 595 10 492 205

Under nista rékenskapsér ska foreningen amortera 177 872 kr varfor den delen av skulden betraktas som en kortfristig
skuld. Bertiknad amortering de nirmaste fem &ren #r ca 177 872 kr &rligen.
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2016-12-31 2015-12-31
Not 16 Ovriga skulder
Skuld sociala avgifter och skatter - 6218
- 6218
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
Upplupna I6ner 12 957 9 547
Upplupna sociala avgifter 9332 -
Upplupna rintekostnader 34 968 12218
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 33750 -
Upplupna elkostnader 4 589 4 532
Upplupna vattenavgifter 26752 19 142
Upplupna vdrmekostnader 36 760 46 213
Upplupna kostnader for renhalining - 1 415
Upplupna styrelsearvoden 29 700 23 920
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 10 834 —
Forutbetalda hyresintikter och arsavgifter 130 349 109 619
329 991 226 605
Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckning 10 626 000 10 626 000
5
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ReviSIonsDeratlelse

Till féreningsstamman i BRF Telegrafisten 3, org. nr 769611-5901

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for BRF Telegrafisten 3 for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

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

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réattvisande bild enligt &rsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nddvéndig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om foérhallanden som kan péverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

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

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningséatgérder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en véasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig information
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
granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

Revisionsberattelse BRF Telegrafisten 3, org. nr 769611-5901, 2016

—— utvarderar 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 anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller forhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade

omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi méste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakitagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for BRF Telegrafisten 3 for ar 2016 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillréckliga och &ndamaélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon férsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptédcka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Lulea den Z '(-un bl

Hans Oystila
Auktoriserad revisor, KPMG AB

Revisionsberéttelse BRF Telegrafisten 3, org. nr 769611-5901, 2016

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instll-
ning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfoérs baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och 6vertrédelser skulle
ha sérskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.



Nyckeltal

Kostnadsférdelning 2016 2015
Driftkostnader 1 003 823 841 875
Ovriga externa kostnader 69 355 116 791
Personalkostnader 40 178 39 621
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 216 804 216 804
Finansiella poster 156 862 131 830
Summa kostnader 1487 022 1346 920
o Ovrigt
Finansiella 7%
poster

11%

Avskrivning
materiella
anldggningst
illgangar
15%

Drift-
kostnader
69%
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Driftkostnadsfordelning

Reparationer

Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Tomtrittsavgild (16ptid tom ar 2015)
Forsdkringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel

Obligatoriska besiktningar

Ovriga utgifter, kopta tjdnster

Sné- och halkbeké@mpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvirmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader

Ovrigt
18%

Upp- |
varmning |
17%

Vatten :
13% Sno- och
halkbekdmp
ning
6%
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Re-
parationer
25%

Fastighets-
skotsel
10%

Obligatorisk
besiktning

11%

Bilaga

2016

245 053
0
35504
0

17 655
34 192
103 124
112 085
3187
60 660
0

131 842
43 827
171 637
45 057
1003 823

2015

21941
89 959
34 804
106 636
17 081
33428
99 430
0

6903
77277
16 830
66 202
43 454
182 015
45915
841 875




Nyckeltalsanalys for driftkostnader

BOA (kvm):

Reparationer
Underhall

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Tomtrittsavgild (16ptid tom ar 2015)

Forsikringspremier

Kabel- och digital-TV
Fastighetsskotsel
Obligatoriska besiktningar
Ovriga utgifter, kopta tjdnster
Sno- och halkbekémpning
Forbrukningsmateriel

Vatten

El

Uppvérmning

Sophantering och atervinning
Summa driftkostnader
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Bilaga

2016 2015
2056 2056
Kr/ kvm Kr/kvm
119 11
0 44

17 17

0 52

9 8

17 16
50 48
55 0

2 3

30 38

0 8

64 32
21 21
83 89
22 22
488 409




Ordlista

Anlidggningstillgangar

Tillgngar som &r avsedda for langvarigt bruk
inom foreningen. Den viktigaste anldggnings-
tillgAngen #r foreningens fastighet med ev.
mark och byggnader.

Ansvarsforbindelser

Atagande for foreningen, som inte finns med
bland skulderna i balansrikningen. Borgens-
forbindelse #r exempel pa ett sddant atagande.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas 6ver flera
ar. Normal avskrivningstid for maskiner och
inventarier 4r fem &r och den érliga
avskrivningskostnaden blir da 20 procent av
anskaffningsvirdet.

Balansréakning

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

Brénsletilligg

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

Ekonomisk forening

En foretagsform som har till &ndamal att
fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse
genom att bedriva nigon form av ekonomisk
verksambhet.

Folkrérelse

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

Fond fér inre underhall

En fond, som i de fall den finns, &r
bostadsrittshavarnas individuella
underhallsfond och medel i fonden disponeras
av bostadsrittshavaren for underhall och
forbittringar i respektive ligenhet. Den arliga
avsittningen paverkar foreningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet
enligt balansrdkningen visar summan av
samtliga bostadsritters tillgodohavanden.
Uppgift for den enskilde bostadsrittshavaren
ldimnas i samband med aviseringen varje
kvartal.

Fond fér yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig
avsittning goras till foreningens gemensamma
underhéllsfond. Fonden far utnyttjas for storre
yttre reparations- och underhallsarbeten.
Kostnadsnivén for underhall av foreningens
fastighet (1angsiktig underhallsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare
fonderade medel, paverkar storleken pé det
belopp som avsitts.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke-
medlemmar tillfor en ekonomisk forening.
Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa
kapital utan att behova ta in nya medlemmar.
Forlagsinsatser har en mellanstéillning mellan
skulder och eget kapital. Den som har en
forlagsinsats har en efterstilld fordran pé
foreningen. Skulle foreningen gé i
konkurs/likvideras far man bara dterbetalning
efter att alla andra fordringsigare fatt betalt,
om det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen
utfirda ett forlagsandelsbevis.

Férvaltningsberattelse

Den del av arsredovisningen som i text
forklarar och belyser ett avslutat
verksamhetsér. 1 forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i
foreningen och &rets viktigaste hidndelser.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar dr av tva slag, forutbetalda
kostnader och upplupna intikter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i
forviig s #r det en forutbetald kostnad. Man
kan siga att foreningen har en fordran pa
forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for
varje manad forsikringen giller och vid
premietidens slut ér den nere i noll.
Upplupna intiikter &r intdkter som foreningen
dnnu inte fatt in pengar for, t ex rinta pd ett
bankkonto.

Interimsskulder

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

Om foreningen fir betalning i forskott for en
tjsinst som ska l6pa en tid kan du se detta som
en skuld. En vanlig forutbetald avgift dr
hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i
forskott.

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

Kortfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar inom ett r.
Om en fond for inre underhall finns ridknas
#ven denna till de kortfristiga skulderna men
det i#ir inte troligt att samtliga medlemmar
under samma ar anvinder sina fonder.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalnings-
beredskap, alltsa forméagan att betala sina
skulder i ritt tid. God eller dalig likviditet
beddms genom forhallandet mellan
omsittningstillgingar och kortfristiga skulder.
Om omsittningstillgngarna 4r storre &n de
kortfristiga skulderna brukar man anse att
likviditeten #r god. God likviditet dr 120~
150%.

Langfristiga skulder

Skulder som foreningen betalar forst efter ett
eller flera dr. | regel sker betalningen 15pande
Sver dren enligt en amorteringsplan.

Resultatrakning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och
kostnader under verksamhetsaret. Om
kostnaderna ér storre #n intdkterna blir
resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet
en vinst. Bland kostnaderna finns poster som
inte motsvarats av utbetalningar under ret t.ex.

vardeminskning pa inventarier och byggnader
eller avsattningar till fonder i foreningen.
Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag;
kapitalkostnader, underhallskostnader och
driftskostnader. Ordinarie foreningsstimma
beslutar hur verksamhetsarets resultat ska
behandlas.

Skuldkvot

Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade
med summa rorelseintikter. Ger ett métt pd
hur skuldtyngd foreningen 4r, d.v.s.
foreningens mdjlighet att hantera sina skulder.
Ett tal under 5 anses vara bra. Ett tal ver 15
gor foreningen réntekénslig.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsforméga. Att
en forening har hog soliditet innebiir att den har
stort eget kapital i forhéllande till summa
tillgangar. Motsatt innebér att om en forening
har 1ag soliditet #r det egna kapitalet litet i
forhallande till summa tillgangar, dvs att
verksambheten till stor del #r finansierad med
1an. God soliditet &r 25 % och uppat.

Stillda sdkerheter

Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel
fastighetsinteckningar, som limnats som
sikerhet for erhdllna lan,

virdeminskning av fastigheten

Avskrivning av foreningens fastighet pa grund
av alder och nyttjande. Den arliga
avskrivningen paverkar resultatrikningen som
en kostnad. I balansriikkningen visas den totala
avskrivningen som gjorts sedan féreningens
bildades.

Arsavgift

Medlemmarnas arliga tillskott av medel for att
anvindas till den 16pande driften och de
stadgeenliga avséttningarna. Arsavgifien #r i
regel fordelad efter bostadsritternas
grundavgifter och skall erliggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften ér
foreningens viktigaste och storsta
inkomstkilla.

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat
verksamhetsar och som skall behandlas av
ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen
skall omfatta forvaltningsberittelse,
resultatriikning, balansrikning och
revisionsberittelse.
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BRF Arsredovisningen dir upprettad av
styrelsen for BRF TELEGRAFISTEN 3 i

TE LE G RAF I STE N samarbete med Riksbyggen
3

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran Arsredovisningen #r en handling som ger
bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag medlemmarna samt langivare och kopare
med ekonomisk forvaltning, teknisk bra mojligheter att bedoma foreningens
forvaltning, fastighetsservice samt ekonomi. Spara darfor alltid
fastighetsutveckling. arsredovisningen.

RIKSBYGGEN:

tel. 0771-860 860
www.riksbyggen.se

< Riksbyggen




