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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen Albatrossen Enkoping har som dndamal att frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen genom att i foreningens hus upplata bostiader 4t medlemmarna till nyttjande
utan tidsbegransning.

Foreningens fastighet

Foreningen forvirvade den 2016-01-19 SHH Projekt nr 18 AB som var égare av fastigheten Enkoping
Akersberg 2:46. Fastigheten har direfter via transportkdp 6verforts frin SHH Projekt nr 18 AB till
foreningen.

SHH Projekt nr 18 AB har tecknat ett entreprenadkontrakt med SHH Bostadsproduktion AB 2016-01-20 for
uppférande av foreningens hus med 48 ligenheter.

I foreningen finns ocksé 48 parkeringsplatser for uthyrning till medlemmar samt 4 gistparkeringar och en
handdikapp-plats.

Enligt aktiedverlatelseavtalet ska slutlig reglering och faststéllande av tillaggskopeskillningen ske 30 dagar
efter genomford slutbesiktning och erhallet slutbevis frain kommunen. Entreprenaden godkindes vid
slutbesiktning 2017-05-30. Slutbesked erhélls 2017-06-07.

Slutlig reglering genomférdes 2017-09-19. Nettingavtal mellan foreningen, SHH Bostadsutveckling AB och
SHH Projekt nr 18 AB triffades 2017-09-29 och foreningen har ddrmed reglerat samtliga mellanhavanden
med entreprendren i sin helhet.

Fastigheten var under entreprenadtiden forsakrad genom entreprendrens forsorg. Efter entreprenadtiden ir
fastigheten forsidkrad hos Lansforsakringar Uppsala.

Foreningen har tecknat avtal med Mark Fastighet Milardalen AB om ekonomisk och teknisk forvaltning
fr.0.m 2017-06-15. Forvaltningsavtalet 16per pa tva ar.

Kostnadskalkyl och ekonomisk plan
Kostnadskalkyl upprittades 2015-01-28 och féreningen erhéll tillstand att ta emot férskott 2015-09-01.

Ekonomisk plan registrerades hos Bolagsverket 2017-03-22. Samtliga 48 ligenheter 4r pa bokslutsdagen
2017-12-31 upplatna med bostadsritt.

Beréknat anskaffningsvérde enligt kostnadskalkylen uppgdr till 102 060 000 kr vilket finansieras med
fastighetslan 38 000 000 kr och insatser 64 060 000 kr. Arsavgiften enligt kostnadskalkylen beriknas uppga
till 603 kr/kvm. -~
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Styrelse
Ann-Louise Gustafsson Ledamot under perioden 2015-01-07 - 2017-05-22

Suppleant 2017-05-22 tv.

Karolina Eklow Suppleant 2015-08-10 -- 2017-05-22

Nina Persson Ledamot under perioden 2016-04-14 -- 2017-05-22
Joel Sandin Persson ~ Ledamot under perioden 2016-04-14 -- 2017-05-22
Jonathan Hall Ledamot fr.o.m 2017-05-22 tv.

Robert Higg Ledamot fr.o.m 2017-05-22 --2017-12-18

Asa Lindvall Ledamot fr.o.m 2017-05-22 tv.

Anne Mol Ledamot fr.o.m 2017-05-22 tv.

Anela Coso Ledamot fr.o.m 2017-10-12 tv.

Erik Biack Ledamot fr.o.m 2017-12-18 tv.

Soren Bejersten Ledamot fr.o.m 2017-12-18 tv.

Jacob Sillstrom Ledamot fr.o.m 2017-12-18 tv.

Firmateckning sker av styrelsen, av tva ledaméter i forening eller av en ledamot i forening med suppleanten.
Foreningens styrelse har sitt site i Stockholms kommun.

Ordinarie foreningsstimma holls 2017-05-22. Foreningen har haft tvd extra foreningsstimmor under 2017
med beslut om att anta nya stadgar och ny styrelse.

Stadgar och trivselregler

Foreningens stadgar registerades hos Bolagsverket 2017-07-05. Trivsel- och forhéllningsregler avseende
bland annat uppsittning av fonstermarkiser, inglasning och utbyggnation av uteplatser har tagits fram av
styrelsen och delgivits medlemmarna.

Foreningens skattemissiga status och latent skatteskuld
Foreningen var vid ingdngen av rikenskapsaret inte ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen, dvs.

foreningen var en odkta bostadsrittsférening under rikenskapsaret.

Fastigheten har forvirvats via sk. paketering. Overlatelsen har skett till marknadsvirdet och det &r
styrelsens bedomning att nagon latent skatteskuld ddrmed inte foreligger.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt
Inflyttning skedde i juni 2017 och byggnaderna kommer troligen att &séttas vardear 2017.
Bostadsldgenheterna ir befriade fran fastighetsavgift i 15 ar fr.o.m virdedret.

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret

Som framgar ovan har foreningen registrerat bl.a. ekonomisk plan och tecknat ett antal avtal under aret.

Medlemsinformation

2017 2016
Antalet medlemmar vid rakenskapsérets borjan 4 3
Antalet tillkommande medlemmar under rikenskapsaret 75 2
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsaret 9 i
Antalet medlemmar vid rikenskapsarets slut 70 /4&(
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Flerarsoversikt

Nettoomsittning tkr
Resultat efter finansiella poster tkr
Soliditet %

Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat
Arets resultat

Totalt

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande

Till fond fér yttre underhall reserveras enligt stadgarna (6 méanader

fr.o.m inflyttning)
Balanseras i ny rdkning

Totalt

2017
1114
-158
62,4

2016

0

-82

15,8
-100 750
-157 925
-258 675
75 000
-333 675

25868
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Resultatrikning

Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsens kostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

Summa rorelsens kostnader

Rorelseresultat

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag

Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter
Summa resultat fran finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Skatt pa drets resultat

Arets resultat

Not 2017

1113 604
495

NN

1114 099

-549 705
-72 650

-240 679

-863 034

251 065

3 0

214574
-623 564

-408 990
-157 925
0

-157 925
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2016

o | OO

-27 025

0

-27 025
-27 025
-16 484

130 670
-169 126

-54 940
-81 965

0

-81 965

Foreningens medlemmar flyttade in i juni 2017 och redovisade intikter och kostnader omfattar ddrmed inte

ett normalt verksamhet% '
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Balansrikning

Tillgangar

Anliggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgngar
Byggnad och mark

Pagaende nyanlidggningar

Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i koncernforetag

Summa anliiggningstillgangar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kassa och bank
Summa omséttningstillgangar

Summa tillgangar

Not

2017-12-31

101 567 301
0

101 567 301

0

101 567 301

o | OO

731873

731 873

102 299 174
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2016-12-31

6 254 305
1469 659

7723 964

0

7 723 964

31771 649
115 352

31 887 001
327 661

32214 662

39 938 626\)/



Brf Albatrossen Enkoping
769629-4086

Balansrikning
Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Upplatelse av ny bostadsritt

Fritt eget kapital
Balanserad resultat

Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Kortfristig skuld till kreditinstitut
Leverantdrsskulder

Aktuella skatteskulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Not

8,9

8,9

10

2017-12-31

64 060 000

-100 750
-157 925

-258 675

63 801 325

37762500
37762 500
190 000

97 395

132 848
315 106

735 349

102 299 174
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2016-12-31

6 414 000

-18 785
-81 965

-100 750

6313 250

33609 126
33609 126
0

6 250

0

10 000

16 250

39938 626

4%
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Forindringar i eget kapital

Belopp vid arets ingang enligt faststilld
balansriikning

Okning av forskott

Upplatelse av ny bostadsritt
Resultatdisposition av féreningsstimman
Arets resultat

Belopp vid arets utgang

8(13)

Fond for )
Forskott/ Upplatelse- yttre Balanserat Arets
Insatser avgifter  underhall resultat resultat
6 414 000 -18785  -81965
57 646 000
-81 965 81 965
-157 925
64 060 000 0 0 -100750

-157 925
=
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Noter

Not 1 Redovisnings- och virderingsprinciper

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).
Principerna ir oforindrade jamfort med foregaende Ar.

Intiikter
Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beldper pé rikenskapséret
redovisas som intdkt.

Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anldggstillgangar virderas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar.
Byggnaden skrivs av 6ver den beréiknade nyttjandeperioden varvid en (rak) linjar avskrivningsplan
tillimpas.

Avskrivningar paborjas efter avriakningsdagen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:
Byggnad 100 ar

Féreningens mark har obegrinsad nyttjandeperiod och skrivs inte av.

Fond for yttre underhall
Avsittning till fond for yttre underhall gors i enlighet med foreningens stadgar. Avsittning enligt plan och
ianspriktagande for genomforda atgérder sker genom &verforing mellan fritt och bundet eget kapital.

Nyckeltalsdefinitioner

Soliditet (%)

Justerat eget kapital (eget kapital och obeskattade reserver med avdrag for uppskjuten skatt) i procent av
balansomslutningen.

Not 2 Intiikternas fordelning

2017 2016
I nettoomsittningen ingdr intékter frén:
Arsavgifter 1 028 604 0
Hyror parkering 85000 0
Summa 1113 604 0
I 6vriga intdkter ingar intdkter fran:
Ovrig intikt 495

Summa 495

0
“ oy
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Not 3 Resultat fran andelar i koncernféretag

Realisationsresultat vid forséljningar

Summa

Not 4 Byggnader och mark

- pantbrev
- stimpelskatt
Omklassificeringar

Byggnad och mark
Beridknat anskaffningskostnad enligt ekonomisk plan.

Slutlig reglering och faststillande av tilldggskopeskillning i enlighet
med aktietverlatelseavtalet for SHH Projekt nr 18 AB

Ingdende ackumulerade skrivningar
Arets avskrivningar

Utgéende ackumulerade avskrivningar
Utgaende restvirde enligt plan
Taxeringsvirde byggnad

Taxeringsvirde mark

Not 5§ Pagaende nyanliggningar

Ingdende nedlagda kostnader
-Under éret nedlagda kostnader
-Under &ret genomf6rda omférdelningar

Utgaende nedlagda kostnader

[\
[
—
~J

IOIO,

2017-12-31

5432000
82 305

21 875
740 000
-740 000

5536180
102 060 000
-252 020
101 807 980
0

-240 679

-240 679

101 567 301

22 012 000
11 200 000

2017-12-31

1469 659
346 320
-1 815979

0
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-16 484

-16 484

2016-12-31

5432000
82 305

0

740 000
0

6 254 305

0

O | OO OO

6 254 305

3250 000
5 800 000

2016-12-31

206 402
1263 257
0

1469 659 -
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Not 6 Andelar i koncernforetag

Inkdp andelar
Genom forsiljning av dotterfGretag

Utgaende ackumulerat anskaffningsvirde

Utgaende restviirde

Koncernen Org nr
SHH Projekt nr 18 AB 556997-8629
Not 7 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupna réinteintiikter

Not 8 Langfristiga skulder

Réntebirande skulder

Léangfristiga skulder

Byggnadskreditiv

Handelsbanken, villkorséndring 2018-01-05, 1,24%
Handelsbanken, villkorséndring 2020-06-30, 1,25%
Handelsbanken, villkorséndring 2022-06-30, 1,59%

Summa

0

4 000 000
17 000 000
16 762 500

37762 500

[\
=]
—
~J

(=] O'OO'

Site

Stockholm

2017-12-31

0
0

2017-12-31 Amortering 2018
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2016-12-31

115352

115 352

2016-12-31

33609 126

IOOO

33609 126
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Not 9 Stillda sidkerheter

Fastighetsinteckningar
Avseende Skulder till kreditinstitut

Not 10 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Upplupna rintekostnader
Forutbetalda arsavgifter
Revisionsarvode

Ovriga poster

Summa

Not 11 Eventualforpliktelser

Summa eventualférpliktelser

Stockholm 2018-03-2

L ld QO

Asa Lindvall

Jacob Sillstrom Erik Bick

/ el
!L\-\/"'

Soken,
B#ek Bejersten

2017-12-31

38 000 000

38 000 000

2017-12-31

92 741
157 517
30000
34 848

315106

2017-12-31
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2016-12-31

37 000 000

37 000 000

2016-12-31

0
0
10 000
0

10 000

2016-12-31
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Var revisionsberittefke har 1imnats

Btoriserad revisor



FULLMAKT

Styrelsen i Bostadsrattsférening Albatrossen Enképing, org. nr 769629-4086, ("Féreningen”)
har befullméaktigat Anna-Karin Stéhre, pers. nr 820413-6249 att teckna Féreningens firma i
férening med en av styrelseledaméterna eller i férening med suppleanten.

Fullmakten géller fran och med denna dag till dess att ny styrelse viljs vid ordinarie
féreningsstdmma 2018.

Enképing den 18 december 2017

For styrelsen i:

BRF ALBATROSSEN ENKOPING

Lo Myl W/VW/

’ﬁamnteckning Nam cknlng
Ann-LouiseGustafsson

AV\ ne MO[

Namnfértydligande Namnfértydligande

Ovanstaende namnteckningar bevittnas:

)l — LA 4

ntecknlng Namnteckning \

Bxe

LY AL RVATICELLD

Namnfértydligande Namnfortydligande
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Revisionsberittelse

Till foreningsstimman i Bostadsrittsférening Albatrossen Enkdping org.nr 769629-4086

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden
Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsforening Albatrossen Enkoping for &r 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2017 och av dess
finansiella resultat for dret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen 4r férenlig med
arsredovisningens §vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdimman faststéller resultatrdkningen och balansrikningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhallande till
foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i Gvrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&dmtat &r tillrackliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar nédvindig for att
uppritta en arsredovisning som inte innehller ndgra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for bedémningen av foreningens formaéga att fortsitta
verksamheten. Den upplyser, nir s &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att fortsitta
verksamheten och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p8 oegentligheter eller pé fel, och att 1dmna en revisionsberittelse
som innehéller vira uttalanden. Rimlig sékerhet dr 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 upptécka en visentlig felaktighet
om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara visentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér granskningsdtgirder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och d&ndamalsenliga for att utgéra en grund for vira uttalanden.
Risken for att inte upptécka en visentlig felaktighet till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en visentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi, forfalskning,
avsiktliga uteldmnanden, felaktig information eller dsidoséttande av intern kont%-
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o  skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision for att
utforma granskningsitgirder som &r limpliga med hénsyn till omstidndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

e  utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns négon visentlig osikerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller férhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i revisionsberittelsen fista uppmarksamheten pa upplysningarna i
arsredovisningen om den vasentliga osikerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr otillriackliga,
modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida hindelser eller forhallanden gora att en forening inte
langre kan fortsdtta verksamheten.

e utvirderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och innehallet i arsredovisningen, daribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hiandelserna pi ett
sétt som ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten
for den. Vi méiste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning for
Bostadsrittsforening Albatrossen Enkoping for &r 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar férlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledamgter ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvarlig med hénsyn till
de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stillning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation
ar utformad sé att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt

kontrolleras pa ett betryggande s%/_/

2av3
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Revisorns ansvar

VAart mal betriffande revisionen av foérvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i ndgot visentligt
avseende:

o  foretagit ndgon &tgird eller gjort sig skyldig till ngon forsummelse som kan féranleda ersatiningsskyldighet
mot féreningen, eller

e  pdnagot annat sktt handlat i strid med bostadsrattslagen, tillaimpliga delar av lagen om ekonomiska
féreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedéma om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Rimlig sikerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda
ersiattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsétgirder som utférs baseras pa var professionella bedémning med utgdngspunkt i risk
och visentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sddana &tgérder, omraden och forhéllanden som &r
vésentliga f6r verksamheten och dir avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra férhéllanden som
ir relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat forslaget ar forenligt med
bostadsrittslagen.

Patrik Adolfson
Auktoriserad revisor
Huvudansvarig revisor
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