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Forvaltningsberiittelse

Verksamheten

Allméint om verksamheten
Foreningen har till indamal att frimja medlemmars ekonomiska intressen genom att i féreningens hus
upplata bostadsrittsligenheter under nyttjanderitt och utan tidsbegransning.

Foreningen har registrerats hos Bolagsverket
Foreningen registrerades 2007-07-11.

Akta forening
Foreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér dédrmed en dkta
bostadsrittsférening.

Fastigheten
Fastigheten innehar med tomtritt fastigheten Klacklappen 1 pa adressen Toffelbacken 15-35 i Hagersten.

Foéreningen har 9 hyresldgenheter och 114 bostadsritter om totalt 10 258 kvm.

Légenhetsfordelning

Storlek Antal
1 rum och koék 1

2 rum och kok 29

3 rum och koék 68

4 rum och kok 25
Parkeringsplatser

I garage 28
Vid gata 68
Forsdkring

Fastigheten ar forsikrad hos Leif Bolander & CO AB.

Stvrelsens sammansdittning

Nabil Adawi Vice ordforande & kassor
Annika Englund Ledamot
Cathrin Zander Ledamot
Lena Go6ransson Ledamot

Lillianna Holscher  Sekreterare
John Hollingworth  Ordforande

Valberedning
Sittande styrelse

Foregaende foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2018-05-14.
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Avtal med leverantorer

Ekonomisk forvaltning

Teknisk forvaltning

Hem och Fastighet
Driftia

Arsredovisning 2018

Trappstiddning Ekostid AB

Snérdjning AM Mark & Sten AB
Bredband / TV STOKAB / ComHem

El Fortum Markets AB

Vatten Stockholm Vatten AB

Virme Fortum Virme AB
Sophimtning Sopsug i Alvsjo Samfillighet
Grovsopor Recykling i Stockholm AB

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

- Byte av ekonomisk forvaltare till Hem och Fastighet frén Restate Isaksson Bjurfors Partners AB
- Byte av teknisk forvaltare till Driftia fran Vixthuset Utveckling AB

- Byte av stddfirma for trappstddning till Ekostdd AB fran AM Mark & Sten AB

- Byte av bank f6r banklan till Handelsbanken fran Swedbank

- Foreningen har salt en hyresritt, 2 rok med god fortjénst

- Foreningen har anordnat 2 stiddagar, en under varen och en under hésten

- Installering av e-Gain forecastning, ett system som ska minska freningens virmekostnader genom att
snabbare justera temperaturen till prognostiserade viderforhéllanden

- Takrenovering av de resterande 9 huskropparna, den forsta takrenoveringen pa Toffelbacken 17 utfordes
under 2017

- Fuktskada atgirdat i killare pa Toffelbacken 31 samt dréinering av 2 sidor pd huskroppen
- Fuktskada atgirdat i killare pa Toffelbacken 35
- Beslut om att renovera lokal pé Toffelbacken 35 till gym och festlokal for foreningens medlemmar

- Beslut om att renovera garaget i Samfillighet Skohornet samt séga upp alla hyreskontrakt géllande
parkering i garaget

- Beslut om att ta in offerter fran entreprendrer géllande renovering av gardarna
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Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets borjan var 161 st. Tillkommande medlemmar under aret var 11 och
avgaende medlemmar under éret var 10. Vid rikenskapsarets slut fanns det 162 medlemmar i féreningen.
Det har under aret skett 8 6verlatelser.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning 6296 6321 6310 6348
Resultat efter fin. poster -436 -1 587 -1 552 -1762
Soliditet, % 60 59 59 55

Soliditet % definieras som: Justerat eget kapital / totalt kapital
Belaningsgrad % definieras som: fastighetslén / bokfort virde for byggnad och mark

Férindringar i eget kapital

Disp av foreg Disp av

2017-12-31 ars resultat  Ovriga poster 2018-12-31
Insatser 64 460 - 439 64 898
Upplatelseavgifter 17 143 - 1791 18 935
Fond, yttre underhall 2 651 - 415 3 065
Balanserat resultat -15 266 -1 587 -415 -17 267
Arets resultat -1 587 1587 -436 -436
Eget kapital 67 402 0 1794 69 195

Resultatdisposition
Till foreningsstdmmans forfogande star foljande medel:

Balanserat resultat -17 267
Arets resultat -436
Totalt -17 703
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt
foljande

Reservering fond for yttre underhall 40
Balanseras i ny rikning -17 743

[Féreningens ekonomiska stillning i dvrigt framgér av féljande resultat- och balansrdakning samt noter.
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Resultatrikning
Not 2018-01-01 -  2017-01-01 -
0 2018-12:31  2017-12-31
Rorelseintikter 2
Nettoomsittning 6 296 6 321
Rérelseintikter 0 28
Summa rorelseintikter 6 296 6 349
Rorelsekostnader
Driftskostnader 3-6 -4 458 -5 033
Ovriga externa kostnader 7 -194 -358
Personalkostnader 8 -177 -176
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar -1 733 -1 649
Summa rirelsekostnader -6 562 -7216
Rorelseresultat -266 -867
Finansiella poster
Rénteintidkter och liknande resultatposter 0
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -171 -721
Summa finansiella poster -171 =720
Resultat efter finansiella poster -436 -1 587
Arets resultat -436 -1 587
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Balansrikning

Tillgangar
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnad och mark

Summa materiella anliggningstiligangar

Summa anliggningstillgingar

Omsiittningstillgangar

Kortfristiga fordringar
Kund- och avgiftsfordringar
Ovriga fordringar
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsdttningstillgingar

Summa tillgangar

Not

10

11
12

Arsredovisning 2018

2018-12-31

108 336
108 336

108 336

113
2 068
479

2660

3996
3996

6 656

114 992

2017-12-31

105 874
105 874

105 874

380
383

7 892
7 892

8275

114 149
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Balansrikning

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital
Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Skatteskulder
Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Summa kortfristiga skulder

Summa eget kapital och skulder

Arsredovisning 2018

Not 2018-12-31

83 833
3 065
86 899

-17 267
-436
-17 703

69 195

13 43 648
43 648

13 900
294

15

7

14 932
2148

114 992

2017-12-31

81 603
2651

84 254

-15 266
-1 587
-16 852

67 402

44 903
44 903

1336
14

3

491
1844

114 149
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Kassaflodesanalys
2018-01-01 - 2017-01-01 -
2018-12-31 2017-12-31

Likvida medel vid arets borjan 7 892 5 807

Resultat efter finansiella poster -436 -1 587
Justering av poster som inte ingir i kassaflodet

Utrangering anlidggningstillgang 0 0

Arets avskrivningar 1733 1 649

Bokslutsdispositioner 0 0

Nedskrivningar 0 0
Kassafléde fran lépande verksamhet 1297 63
Kassaflode fran forindring i rérelsekapital

Okning (-), minskning (+) kortfristiga fordringar -2277 -53

Okning (+), minskning (-) kortfristiga skulder -596 564
Kassaflide efter foréindringar i rorelsekapital -1577 573
Investeringar

Finansiella placeringar 0 0

Arets investeringar -4 195 -1 113
Kassafléde frin investeringar -4 195 -1113
Finansieringsverksamhet

Eget bundet kapital 2230 2 790

Okning (-) minskning (+), av langfristiga fordringar 0 0

Okning (+) minskning (-), av langfristiga skulder -355 -166
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 1875 2 624
Arets kassaflode -3 896 2 085
Likvida medel vid arets slut 3 996 7 892
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Noter

Not 1, Redovisnings- och viirderingsprinciper

Arsredovisningen for Brf Apelsinlunden har upprittats enligt Arsredovisningslagen och
Bokforingsndmndens allménna rad 2012:1 (K3), arsredovisning och koncernredovisning.

Redovisning av intiikter
Intikter bokfors i den period de avser oavsett nir betalning eller avisering skett.

Anliggningstillgingar

Materiella anlidggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Byggnader
och inventarier skrivs av linjért 6ver den bedémda ekonomiska livslingden. Avskrivningstiden grundar sig
pé& bedémd ekonomisk livslingd av tiligangen.

Foljande avskrivningstider tillimpas:

Byggnad 0-10 %
Fastighetsforbittringar 5%

Markvirdet dr inte foremal f6r avskrivning. Bestdende virdenedging hanteras genom nedskrivning.
Foreningens finansiella anldggningstillgngar virderas till anskaffningsvirde. 1 de fall tiligdngen pa
balansdagen har ett ldgre virde 4n anskaffningsvirdet sker nedskrivning till det ldgre virdet.

Omsiittningstillgangar
Fordringar upptas till det belopp som efter individuell prévning beréknas bli betalt.

Foreningens fond for yttre underhall

Reservering till foreningens fond for yttre underhéll ingdr i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter
att beslut tagits pa foreningsstimma sker 6verforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall och
redovisas som bundet eget kapital.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt
Fastighetsskatten pé bostadsdelen bestér av en avgift pa 1 337 SEK per ligenhet.
Fastighetsskatten utgér med 1 % av gillande taxeringsvirde pa lokaler.

Fastighetslin
Lé&n med en bindningstid pa ett ar eller mindre tas i rsredovisningen upp som langfristiga skulder.

Not 2, Rorelseintiikter 2018 2017
Hyresintikter, bostidder 663 697
Hyresintikter, lokaler 81 134
Hyresintikter, p-platser 338 380
Intéktsreduktion -12 -70
Arsavgifter, bostider 5196 5181
Ovriga intikter 30 28
Summa 6 296 6 349
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Not 3, Fastighetsskotsel
Besiktning och service
Fastighetsskotsel
Snoskottning

Stidning

Tradgardsarbete

Ovrigt

Summa

Not 4, Reparationer
Forsdkringsskador
Reparationer

Summa

Not 5, Taxebundna kostnader
Fastighetsel

Sophdmtning

Uppvéirmning

Vatten

Summa

Not 6, Ovriga driftskostnader
Bredband

Fastighetsforsikringar
Fastighetsskatt

Kabel-TV

Samfillighet

Tomtrittsavgilder

Summa

Not 7, Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial
Juridiska kostnader

Kameral t6rvaltning
Revisionsarvoden

Ovriga forvaltningskostnader
Summa

Arsredovisning 2018

2018
66
215
173
123
22
12
611

2018
61
453
514

2018
175
146

1321
368

2010

2018
45
149
166
37
378
549
1324

2018
11

82
14
84
194

10

2017
81
116
78
115

20
410

2017

1510
1510

2017
154
237

1430
339

2160

2017

38
142
164

44

16
549
953

2017

71
28
158
21
79
358
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Not 8, Personalkostnader
Sociala avgifter
Styrelsearvoden

Summa

Not 9, Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader avseende skulder till kreditinstitut

Ovriga rintekostnader

Summa

Not 10, Byggnad och mark

Ingiende ackumulerat anskaffningsviirde
Arets inkdp
Utgaende ackumulerat anskaffningsviirde

Ingiaende ackumulerad avskrivning
Arets avskrivning
Utgaende ackumulerad avskrivning

Utgaende restviirde enligt plan

Taxeringsviirde

Taxeringsvirde byggnad
Taxeringsvirde mark
Summa

Not 11, Ovriga fordringar

Skattekonto
Ovriga fordringar
Summa

11

Arsredovisning 2018

2018
42
134
177

2018
168
3
171

2018-12-31

112 756
4195
116 951

-6 882
-1733

-8 615

108 336

84 187
53 000
137 187

2018-12-31
16

2052
2068

2017

42
134
176

2017
721

721

2017-12-31

106 089
6 667
112 756

-5233
-1 649

-6 882

105 874

84 187
53 000
137 187

2017-12-31
2
0
2
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Not 12, Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 2018-12-31
Bredband 13
Forsdkringspremier 142
Forvaltning 21
Kabel-TV 8
Tomtritt 137
Vatten 1
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 158
Summa 479

Not 13, Skulder till kreditinstitut Raneandringsdag - RS  igoa s,
SBAB 0,61 %
SBAB 0,60 %
SBAB 0,60 %
SBAB 0,81 %
Stadshypotek 2019-09-04 0,43 % 44 548
Summa 44 548
Varav amorteras inom 12 mdnader 900

Not 14, Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 2018-12-31
Beriknat revisionsarvode 22
El 15
Forutbetalda avgifter/hyror 518
Loner 134
Sociala avgifter 42
Stddning 10
Uppvirmning 175
Utgiftsriantor 14
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0
Summa 932
Not 15, Stiillda sikerheter 2018-12-31
Totalt uttagna pantbrev 47 866

Summa 47 866

12

2017-12-31

o o Cc oo O

380
380

Skuld
2017-12-31
11613
9677
12 000
11613

44 903

2017-12-31
22
0

5
134
42
0

0
45
242
491

2017-12-31
47 866
47 866
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Not 16, Viisentliga hiindelser efter verksamhetsiret

- Beslut om att skjuta upp renoveringen av gardarna till dess att renoveringen av garaget pa Kingvigen ir
slutford - Beslut om att anlita konsult eller foretag som ombesérijer hantering av offerter fran entreprendrer
gillande gardsrenoveringen

Underskrifter
Ort och datum 7
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REVISIONSDErALielSe

Till foreningsstdmman i Bostadsréattsféreningen Apelsinlunden, org. nr 769617-0062

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsréattsféreningen Apelsinlunden for &r 2018.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for dret enligt arsredovis-
ningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r férenlig med arsredovisningens &vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfért 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 férhallande 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 &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen foér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar s &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna
en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig séker-
het &r en hog grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptdcka en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan fér-
vantas paverka de ekonomiska beslut som anvindare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt om-
déme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revis-
ionen. Dessutom:

— identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

— skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ar [dmpliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

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

—— drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns ndgon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férméaga att fortsatta
verksamheten. Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osdkerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta upp-
marksamheten pé& upplysningarna i arsredovisningen om den
vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet fér revisionsberéattelsen. Dock kan framtida handelser
eller férhallanden géra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett s&tt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inrikining samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag iden-
tifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Apelsinlunden for
ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Jag tillstyrker att fsreningsstamman behandlar férlusten enligt férslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Revisionsberéttelse Bostadsrattsféreningen Apelsinlunden, org. nr 769617-0062, 2018

1(2)



Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt denna beskrivs ndarmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r obe-
roende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid foérslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hénsyn till de krav som ftreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

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

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt ut-

talande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en

rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

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

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsréttsla-
gen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och fér-
slaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuse-
rar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden
som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradel-
ser skulle ha sarskild betydelse fér foreningens situation. Jag gar ige-
nom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder
och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om an-
svarsfrinet. Som underlag fér mitt uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har jag grans-
kat om forslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.
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