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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Knutsgérden i Lund (745000-2055) f&r hdrmed avge
redovisning for foreningens verksamhet under rikenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31,
foreningens 57:e verksamhetsér.

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadslidgenheter for

permanent boende och lokaler t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Bostadsrittsforeningen registrerades den 15 augusti 1958, nuvarande ekonomiska plan registrerades den 31
januari 1966 och nuvarande stadgar registrerades den 6 juli 2017. Bostadsréttsforeningen, som r ett
privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229), har sitt site i Lund.

Fastigheten

Foreningens verksamhet omfattar férvaltningen av fastigheten Carl Holmberg 1, vars byggnad firdigstélldes ar
1960. Fastigheten, som #r centralt beldgen mittemot Centralstationen i Lund, innehéller ett flerbostadshus

med bostider, kontor, butiker och restauranger pa Bangatan 8, Bytaregatan 7 och Knut den Stores torg 1.

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad i Lénsforsikringar. I foreningens fastighetsforsdkring ingér
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter. Bostadsrittstilldgget forsdkrar den boendes underhdllsansvar
utdver den vanliga hemforsikringen.

Knutsgardens byggnad, som ir ritad av de vilkiinda arkitekterna Backstrom & Reinius, &r i Lunds kommuns
bevaringsprogram bedémd vara en kulturhistoriskt vérdefull byggnad”. Det innebdr att vi bor vara sirskilt ridda

om byggnadens fasader mot omvirlden och inte gora forfulande ingrepp.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande

Rok Antal Yta m*
1 18 511
2 21 1176
3 24 1716
4 3 330
5 15 1724

81 5457

Fastigheten inrymmer ocksa lokaler om totalt 3 558 kvim p8 byggnadens forsta och andra plan. Samtliga &r
upplatna med bostadsritt. I kiillaren finns forradslokaler om sammanlagt 1 008 kvm (ursprungligen 1 143 kvm).

Merparten av dessa lokaler dr uppldtna med bostadsriitt.
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Foreningsstimmor, diskussionsseminarium och styrelsens sammantriden

Extra foreningsstimma angdende stadgedndring hills den 30 januari 2017, varvid 34 rostberittigade
medlemmar var representerade. Stimman beslutade enhélligt att anta nya stadgar, HSBs normalstadgar for
bostadsréttsforeningar 2011 version 5, forsta beslutet av tva. Foreningen har tvd anpassningar i stadgarna
som skiljer sig fran standardutformningen, att styrelseordforande utses av styrelsen och att organisator for

studie- och fritidsverksamhet utses om ndgon sddan verksamhet finns.

Ordinarie foreningsstimma holls den 29 maj 2017, varvid 34 riostberiittigade medlemmar deltog. Utéver ordinarie
punkter enligt stadgarna beslot stimman att anta nya stadgar, andra beslutet av tva. Vidare besl6t stimman om

ett fortydligande av underhéllsansvarsfordelningens omfattning for bostadsrittslokal 3090.

Inga 6vriga stimmor har hallits.

I samband med béde ordinarie och extra foreningsstimma har medlemmarna informerats om verksamheten med

fokus pa fonster och fasader. Ett separat informationsseminarium har ocksa hallits den |1 november 2017.

Styrelsen har hallit 10 protokollférda sammantridden under aret.

Styrelse

Ake Olson ordforande, vald till stimman 2018

Ulrika Lindmark vice ordférande, vald till stimman 2019

Gunnar Bengtsson sekreterare, vald till stimman 2019

Farida Rasulzada vice sekreterare, vald till stimman 2018

Mesut Erkan styrelseledamot, vald till stimman 2018

Andreas Jepson ledamot utsedd av HSB Skéne

Alexandra Nathanson styrelseledamot, vald till stimman 2019 avgick pa egen begiran 2017-06-01
Hampus Pettersson styrelseledamot, avgick vid stimman 2017-05-29
Jonas Eidevall styrelseledamot, avgick vid stimman 2017-05-29
Revisorer

Fortroendevald revisor har varit Olof Ashuvud med Hares Mawlayi som suppleant. Auktoriserad revisor har varit
Klara Kristoffersson, Ernst & Young AB.

Representanter till fullmiiktige i HSB Skine
Ledamot till fullmaktige for HSB Skéne har varit Ake Olson med Gunnar Bengtsson som suppleant.

Valberedning
Vid foreningsstimman valdes Ralph Ekberg, Kerstin Jonsson och Mats Johansson som valberedning med
Ralph Ekberg som sammankallande.

Firmatecknare

Foreningens firma tecknas av tvé i forening. Firmatecknare har under hela aret varit Ulrika Lindmark,
och Ake Olson samt under tiden fram till konstituerande styrelsesammantride Jonas Eidevall och
Hampus Petterson och dérefter Gunnar Bengtsson.
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Senior Advisers
Ralph Ekberg, Olof Ashuvud och Christina Gyland har fungerat som Senior Advisers for att ge styrelsen rad och
vigledning i sirskilt svara fragor.

Forvaltning

Teknisk forvaltning har skotts av Patrik Soomus, Hammare & Spik. Garden och tradgarden skots i regi av
Sara Dahlgren, Dahlgrens Tridgardsservice. Lunds kommun svarar enligt avtal f5r renhallningen runt
ytterfasaderna.

Den ekonomiska férvaltningen har skétts av HSB Skéne.

Visentliga avtal
Inga viisentliga forédndringar i foreningens avtalsportfolj har skett under aret.

Hemsida for Knutsgirden
Foreningens hemsida innehaller all visentlig information om foreningen. Hemsidan gér att hitta via

www.hsb.se/skane/brf/knutsgarden/.

Vasentliga hdandelser under rikenskapsaret

Underhall

Fastighetsbesiktning

Enligt foreningens stadgar ska fastighetsbesiktning ske arligen. Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes
2017-10-03. Denna besiktning 1&g sedan till grund for den underhéllsplan som togs fram av HSB och antogs av
styrelsen 2017-10-03.

Pagiende renoveringar — fonsterbyte och fasadrenovering
Med bérjan hésten 2017 genomfors en renovering av samtliga tegelbalkar dver fonster, byte av samtliga
utvindiga trd- och skivfasader, malning av takfot samt — p plan 3-5 — byte av fonster och fonsterdérrar.

Renoveringen av tegelbalkarna utfors av Karling Fasad AB. Fonsterbytet, takfotsmalningen samt byte av
tré- och skivmaterial i fasad utfors av Henda Bygg AB. Fonsterleverantor 4r Sévsj6 Snickerier AB.

Renoveringarna beréiknas vara avslutade i tredje kvartalet 2018,

Tidigare renoveringar
2004 Installation av sdkerhetsdérrar.
2011 Komplett Stammbyte.
2011 Jordfelsbrytare.
2014 Renovering av teakfonster och teakddrrar plan 1.
2016 Underhéll av "vitmélade fonster” plan 1 och 2.
2016 Moblering av takterrass.
2016 Byte samt komplettering av "kramlor” dvs. sammanhéllande element mellan ytterviggarnas tva
skalmurar, samtliga ytterviggar.
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Planerade — ej paborjade — renoveringar
2018 Renovering av kontoren pé plan 1 och 2 samt kontorsingangen, plan 1, Bytaregatan 9.
2018 Systemlés for samtliga allménna dorrar.
2019 Byta grindarna in till gdrden; Rensning kanaler, injustering ventilation, OVK; Mala entrépartier och
skédrmtak.
2020 Byte elstammar.
2021 Byte termostatventiler radiatorer; Byte styr- och reglerenhet fjarrvirme.
2022 Renovering balkonger; Byte hisslinor.
2023 Fortsatt renovering balkonger.
2024 Renovering garden inkl ror under mark.
2025 Malning trapphus.

Girden
Fornyelsen av gérden inviantar fardigstillandet av §vriga arbeten.

Ekonomi

Arsavgifter

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 589 kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Den for ar 2018 upprittade budgeten visade ett hjningsbehov med 1% och styrelsen beslutade att
héja arsavgifterna fr o m 2018-01-01.

Diagram over arsavgifternas foréndring under 5 ar, belopp i kr/m? bostadsrittsyta bostéider
700
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500
400
300
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577 577 583 583 589

2013 2014 2015 2016 2017
Lan
Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 30 005 000 kr. Under &ret har foreningen amorterat 295 000 kr,
HiHHH
HHtHHRH

B
Andra vasentliga hdndelser

Skattefragan

Skatteverket meddelade i november 2015 foreningen var s.k. dkta bostadsréttsforening efter flera ars tvist.
Skatteverkets bedémning vilar pa grunden att foreningen vid bildandet var ett privatbostadsforetag och

att den, eftersom inga vésentlig omdisponeringar genomforts, under alla &r varit och fortfarande 4r ett
privatbostadsforetag. Foreningen har ocksé under &ret provat att erhdlla resning i drendet men detta har avslagits
av Hogsta forvaltningsritten.
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Foreningen har under &ret forsokt forma Skatteverket att aterbetala den inkomstskatt som féreningen betalade in
under &ren 2005 - 2008 da foreningen felaktigt taxerades som ett oikta bostadsforetag. Féreningens yrkanden
avslogs dock i Kammarritten och resning beviljades inte i Hogsta forvaltningsdomstolen. Av forfaranderiittsliga
skél har foreningen inte nétt nigon framgéng trots att det &@r ostridigt att underliggande beslut och domar var
materiellt felaktiga. Daremot har hinder inte rests mot att enskillda medlemmar har atervunnit tidigare inbetald skatt.
Diérmed avslutas skattedrendet.

Kontorsvaningen

Kommunen utrymde Socialforvaltningens kontor inom andra véningen och gatuplanet mot Bytaregatan véren 2014
och lokalerna har stitt tomma sedan dess. Kommunen har under dret framtagit entreprenadhandlingar och paborjat
en upphandling av entreprenad for renovering av dessa lokaler som &r tdnkt att genomfiras under 2018. Inflyttning
av delar av Socialforvaltningen, Féretagshilsovarden, Overformyndaren samt Comung planeras ske i borjan av
2019. Foreningen och kommunen har éverlagt om detaljerna i renoveringen men vid 2017 &rs utgéng inte &nnu
kommit fram till en 6verenskommelse.

Stadgarna

Under 2017 har foreningen antagit nya stadgar anpassade till den senaste dndring i Lagen om ekonomiska
foreningar. Stadgarna, HSBs normalstadgar for bostadsrittsforeningar, ér i forsta hand skrivna for
bostadsrittsforeningar med bostadsligenheter. I och med att Knutsgarden har en inte obetydlig andel andel
lokalbostadsritter uppstér ibland svara fragor rorande underhéllsansvarsfordelningen mellan férening och
bostadsrittshavare. Styrelsen har inlett en 6versyn av stadgarnas formuleringar med syfte med att fortydliga
uppdelningen av underhéllsansvaret ytterligare. Styrelsen bedomer att fortydliganden kan underlétta verksamheten
for bdde bostadsrittshavare och foreningen.

Medlemsinformation

Antal medlemmar vid rikenskapsarets borjan 141
Antal tillkommande medlemmar under rdkenskapséret 9
Antal avgdende medlemmar under rikenskapséret 6
Antal medlemmar vid rikenskapsarets slut 144

Under &ret har, baserat p& kontraktsdatum, 7 bostadsritter Gverlatits (forra aret Gverlits 17 bostadsritter).
Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsriitter i féreningen &r att mer &n en medlem kan

bo i samma ldgenhet. HSB Skéne innehar dven ett medlemskap i foreningen. Det ska noteras att vid stimman har
en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare samt att om en medlem innehar flera bostadsritter har

medlemmen en rost.
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Flerarsoversikt

2017 2016
Nettoomsittning, tkr 7 443 8267
Resultat efter finansiella poster, tkr 1 156 -869
Eget kapital, tkr 38224 37 067
Taxeringsvirde, tkr 145 400 145 400
-varav byggnad, tkr 85 000 85 000
Soliditet 54% 53%
Arsavgift/m? bostadsrittsyta bostader 589 583
Bankskuld/m? bostadsriittsyta 3029 3059
Belaningsgrad (skuld/tax-virde) 21% 21%

En snittligenhet pd 67 m? kan forenklat sdgas vara belinad med 203 000 kr vid arets utgéing.

P4 en snittlagenhet p& 67 m? beloper en ménadsavgift om ca 3 300 kr/méanad.

Forandring i eget kapital

Medlems- Upplatelse- Uppskriv- Fond yttre  Balanserat

insatser avgifter ningsfond underhall resultat

Belopp vid érets
ingéng 1103 693 58702 23865000 2788516 10120679
Resultatdisposition
enligt forenings-
stimman:

Balanseras

i ny rdkning -869 216
Styrelsens disposition
av fond for yttre
underhall:

Reservering till fond

for yttre underhall

enligt underhallsplan 316 000  -316 000
lanspriktagande
av fond for yttre
underhall -195 659 195 659
Minskning av
uppskrivningsfond
motsv. avskrivning
pé uppskrivning -645 000 645 000
Arets resultat
Belopp vid arets
1 103 693 58702 23220000 2908 857

utgéng 9776 122

2015
8269
1219
37937
128 400
83 000
50%
583
3440

27%

Arets

resultat

-869 216

869216

1156 476

1 156 476

o
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2014
8213
1247
35414
128 400
83 000
49%
571
3477
27%

Totalt

37067 375

0
1156 476

38 223 851
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Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande stiar foljande medel

Balanserat resultat fore reservering/ianspréktagande av yttre fond 9251 464
Reservering till fond for yttre underhall, enligt underhéllsplan -316 000
lanspraktagande av fond for yttre underhdll motsvarande arets kostnad for planerat underhall 195 659
Minskning av uppskrivningsfond motsvarande avskrivning p& uppskrivning 645 000
Arets resultat 1156 476
Summa till stimmans forfogande 10 932 599

Styrelsen foreslar féljande disposition
Balanseras i ny rikning 10 932 599
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RESULTATRAKNING

2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsittning 1 7442 942 8266 509
Ovriga rorelseintikter 2 73 075 879 851
Summa rorelseintdakter 7 516 017 9 146 360
Roérelsekostnader
Driftskostnader 3 -3 819 362 -3 965 882
Underhéll enligt plan 4 -195 659 -2 986 099
Ovriga externa kostnader 5,6 -479 110 -937 901
Personalkostnader 7 -404 681 -510 601
Avskrivning av materiella anléggningstillgdngar -1 248 532 -1248 532
Summa rérelsekostnader -6 147 343 -9 649 015
Rérelseresultat 1368 674 -502 655
Finansiella poster
Ovriga rénteintikter och liknande poster 111 141 56 626
Rintekostnader och liknande resultatposter -323 338 -423 187
Summa finansiella poster -212 197 -366 561
Resultat efter finansiella poster 1156 476 -869 216
Arets resultat 1156 476 -869 216

Tillaggsupplysning

Over-lunderskott efter disposition av underhall

Arets resultat 1 156 476 -869 216
Reservering till fond for yttre underhall -316 000 -355 000
Ianspraktagande av fond for yttre underhall 195 659 2986 099
Over-/underskott efter disposition av underhall 1036 135 1761 884

lanspriktagande av fond for yttre underhall motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.
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BALANSRAKNING

HSB Bostadsrittsforening Knutsgarden i Lund

Org nr 745000-2055

Belopp i kr

Not

2017-12-31

2016-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanliggningar materiella anliggningstillgdngar

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anldaggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Uit

10

11

48 793 702
3588 456
52 382 158

500

500

52 382 658

1120
10 359
11259
26913

49 651

15407 000
15 407 000

3365 833

3 365 833

18 822 484

71 205 141

50 042 234
0
50 042 234

500

500

50 042 734

131 041

12 560

83 945

12 687 400
12 914 946

5403 000
5403 000

2 083 635
2083635

20 401 581

70 444 315
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BALANSRAKNING

Belopp i kr

Not

2017-12-31

2016-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Uppskrivningsfond

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

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

1162 395
23220 000
2908 857
27 291 252

9776 122
1156 476
10 932 599

38 223 851

29 710 000
29710 000

295 000
758 245
1278 283
939 763
3271290

71 205 141

A o

1162395
23 865 000
2788516
27 815 911

10 120 679
-869 216
9 251 464

37 067 375

30005 000
30 005 000

295 000
1254778
1 083 348

738 814

3 371 940

70 444 315
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KASSAFLODESANALYS

2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Raorelseresultat 1368 674 -502 655
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 1248 532 1248 532
2617 206 745 877
Erhéllen rinta 100 232 55 826
Erlagd rinta -343 955 -460 297
Kassafléde fran den I6pande verksamheten fére
féréndringar av rorelsekapital 2373482 341 406
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning/minskning av rorelsefordringar 12 843 192 2007313
Okning/minskning av rérelseskulder -80 033 -2 476
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 15 136 641 2 346 243
Investeringsverksamheten
Forvirv av materiella anldggningstillgéngar -3 588 456 0
Avyttring av finansiella anldggningstillgdngar 0 9990
Kassaflode fran investeringsverksamheten -3 588 456 9 990
Finansieringsverksamheten
Amortering av skuld -295 000 -3 769 328
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -295 000 -3 769 328
Arets kassafléde 11 253 186 -1 413 095
Likvida medel vid arets bérjan 7215 680 8628 775
Likvida medel vid &rets slut 18 468 865 7215 680
11 253 186 -1 413 095

Tillaggsupplysning

2017-12-31 2016-12-31
Sammansattning av likvida medel vid arets slut
Tillgodohanvanden hos banker och andra kreditinstitut 3365 833 2 083 635
Kortfristiga, likvida placeringar 15103 032 5132 045
18 468 865 7 215 680
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NOTER '

Redovisnings- och vdrderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och Bokforingsndmndens
allméinna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta; Gvriga tillgdngar och
avsittningar har virderats till anskaffningsvirde om inte annat anges. Skulder har virderats till historiska
anskaffhingsvirden forutom vissa finansiella skulder som virderats till verkligt viirde. Inkomster redovisas till
verkligt virde av vad foreningen fatt eller berdknas fa. Det innebir att foreningen redovisar inkomster till nominellt
belopp (fakturabelopp).

Materiella anldggningstillgangar skrivs av linjért enligt plan 6ver den beriiknade nyttjandeperioden. Fastighetens
betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastigheten delats upp pa
dessa. Mark skrivs inte av. Foljande avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnadskomponenter 0,8% - 6,7%

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter baseras pé foreningens underhdllsplan. Styrelsen
dr behorigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspriktagande av, fond for yttre

underhall.

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

1 Nettoomsittning 2017 2016
Hyresintéikter lokaler 43 946 1268 676
Hyresintékter Gvrigt 26 496 31680
Arsavgifter bostider 3211572 3179 760
Arsavgifter lokaler 4224 621 4116 504
Arsavgiftsbortfall -79 539 -318 552
Avsittning inre fond 0 =72 500
Intdkter pant, dverlételser 9196 17 725
Ovriga priméra intikter och ersittningar frén boende och lokalhavare 6 650 43216
Summa nettoomsaéttning 7 442 942 8 266 509

2 Ovriga rorelseintikter 2017 2016
Forsdkringsersittning 69 330 0
Intakter verlatelse av bostadsriitt 0 500 000
Intékter fran atgirder for andras rikning 0 305 868
Ovriga intikter 3745 73 983
Summa oOvriga rorelseintakter 73 075 879 851
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3 Driftskostnader 2017 2016
Lopande underhall 409 654 512 800
Reparation, forbrukningsmaterial, mm 5400 4 349
Lokalvérd, stddning 165 136 114 047
Snérgjning 12 042 9 897
Hissbesiktning 38 840 70 293
El 134 651 142 895
Uppvédrmning 1259 653 1317417
Vatten, avlopp 198 966 134 857
Renhallning, sophdmtning 215829 216 144
Kabel-TV, internet 43222 43353
Fastighetsforsdkringspremier : 60512 60 074
Fastighetsskatt 600 515 596 708
Forvaltningsavtal 674 942 743 049
Summa drift 3819 362 3 965 882
Underhall ventilation 115 570 0
Underhall grind 57 183 0
Omkramling fasad 0 2062 309
Underhéll tvéttutrustning 22 906 49 635
Underhall fonster plan ett och tva 0 874 155
Summa underhall enligt plan 195 659 2986 099

5 Ovriga externa kostnader 2017 2016
Leasing av maskiner, inventarier, datautrustning 34170 20 689
Forbrukningsinventarier, forbrukningsmaterial 13 815 3302
Konferens, kursverksamhet, representation, gvor 4650 22926
Kontorsmaterial, tele, porto 5434 1 686
Advokat, kronofogdemyndigheten, inkasso 35232 102 054
Bevakning, §vriga riskkostnader 12 465 47725
Externt revisionsarvode 20775 21950
Underhallsplan, vicevird- och miklararvode 0 235000
Kostnader pant, 6verlatelser 20 956 21081
Ovriga férvaltningskostnader 76 860 48 108
Ovriga externa tjinster 216 252 376 980
Medlemsavgifter 38 500 36 400
Summa oévriga externa kostnader 479 110 937 901

Bostadsrittsforeningen leasar med ett 96 ménader langt operationellt leasingavtal en sopkomprimator.
Leasingavgiften &r kopplad till 1 ménads Stibor.

Arets erlagda leasingavgifter 34 170
Summan av minimileaseavgifter 2018 33 952
Summan av minimileaseavgifter senare &n ett & men inom 5 &r 135 807
Sl;lmman av minimileaseavgifter senare #n 5 ar 45269

C
/;\ O Sida13/17



4
m HSB Bostadsriattsforening Knutsgarden i Lund

RO
Org nr 745000-2055
HSB - dir méjligheterna bor

_ 7 Personalkostnader 2017 2016
Loner for anstéllda 0 46 182
Arvode styrelsen enligt stimma 2015 0 207 298
Arvode styrelsen enligt stimma 2016 99 599 107 450
Arvode styrelsen enligt stimma 2017 for uppdrag fram till 2017-12-31 161 109 0
Ovrig lon/ersattning styrelsen 47999 48 000
Revisionsarvode 4925 7818
Valberedningsarvode 14 775 0
Ovriga ersittningar och forméner 3000 3000
Pensionskostnader 200 922
Sociala avgifter 73 074 89931
Summa personalkostnader 404 681 510 601

8 Byggnader och mark 2017-12-31 2016-12-31

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar: 2079

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvérde byggnader 35 188 226 35 188 226
Anskaffningsvirde mark 1 000 000 1 000 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 36 188 226 36 188 226
Ackumulerade avskrivningar

Ingédende avskrivningar -10 010 992 -9 407 460
Arets avskrivningar -603 532 -603 532
Utgaende ackumulerade avskrivningar -10 614 524 -10 010 992
Ackumulerade uppskrivningar

Ingdende uppskrivningar 53 000 000 53 000 000
Utgaende ackumulerade uppskrivningar 53 000 000 53 000 000
Ackumulerade nedskrivningar/avskrivning pa uppskrivning

Ingdende nedskrivningar/avskrivningar -29 135000  -28 490 000
Arets avskrivning pa uppskrivning -645 000 -645 000
Utgaende ackumulerade nedskrivningar/avskrivning pa uppskrivning -29 780 000 -29 135 000
Redovisat virde 48793702 50042 234
Taxeringsviarde 2017-12-31 2016-12-31
Taxeringsvérden byggnad - bostidder 50 000 000 50 000 000
Taxeringsvirden byggnad - lokaler 35000 000 35000 000
Taxeringsvérden mark - bostdder 46 000 000 46 000 000
Taxeringsvédrden mark - lokaler 14 400 000 14 400 000
Summa taxeringsvirde 145 400 000 145 400 000

Fastighetsbeteckning: Carl Holmberg |
Byggnads- och virdeér: 1960

Det finns uttagna pantbrev i fastigheten, se nedan i not 19.
i\ .r\l n
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9 Pagaende nyanldggningar materiella anlaggningstillgangar 2017-12-31 2016-12-31
Belopp vid érets borjan 0 0
Péagdende arbeten fastigheter 3588 456 0
Omklassificeringar m.m. 0 0
Utgaende redovisat varde 3 588 456 0

Péagaende nyanldggning avser fonsterbyte frén plan tre och uppat samt fonsterbalksrenovering frén plan tva
och uppét. Total utgift berdknas bli 20 000 000 kr och arbetet berdknas vara klart 2018.

10 Andra langfristiga vardepappersinnehav 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde (andel i HSB Skéne) 500 500
Utgaende redovisat viarde 500 500

11 Ovriga fordringar 2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 227 39900
Avrikningskonto HSB Skane 11032 44 045
Summa o6vriga fordringar 11 259 83 945

12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 2017-12-31 2016-12-31
Forutbetald forsikring 0 60512
Forutbetald bevakning 0 12 465
Forutbetald kabel-tv 10 667 9393
Upplupna rinteintékter 13110 2200
Ovriga interimsfordringar 3136 12602 829
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 26913 12687 400

13 Ovriga kortfristiga placeringar 2017-12-31 2016-12-31

Réantesats Loptid
Placeringskonto HSB Skéne 0,70% 3 ménader 15092 000 5088 000
Egna bostadsritter 315000 315 000
Summa o6vriga kortfristiga placeringar 15 407 000 5403 000

14 Kassa och bank 2017-12-31 2016-12-31
Handelsbanken 172 077 173 327
Sparbanken Skéne transaktionskonto 3193 756 1910308
Summa kassa och bank 3 365 833 2083 635

15 Foérandring i eget kapital

Specifikation av fordndring i eget kapital finns i forvaltningsberittelsen.
FPosten medlemsinsatser i balansrékningen bestdr av insatser och upplatelseavgifter.

W
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16 Skulder till kreditinstitut 2017-12-31 2016-12-31
Laneinstitut Ranta Konv datum Amortering
Stadshypotek 0,93% 2018-01-18 0 13 500 000 13 500 000
Stadshypotek 0,93%  2018-02-02 80 000 3 830 000 3910000
Swedbank Hypotek 0,55%  2018-08-28 135 000 6 345 000 6 480 000
Stadshypotek 0,95%  2019-01-30 80 000 6330 000 6410000

295 000 30 005 000 30 300 000

Niésta drs amortering berdknas uppga till 295 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 29710000 30005000
Genomsnittsréinta vid arets utgéng 0,85%
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppgé till 1 180 000
Om 5 ér berdknas nuvarande skulder uppgé till 28 530 000

17 Ovriga kortfristiga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Fond for inre underhall 947 861 958 488
Depositioner 106 000 109 000
Mervirdesskatt 161 840 -44 874
Ovriga kortfristiga skulder 62 582 60 734
Utgaende varde 1278 283 1083 348
Specifikation av férdandring i fond for inre underhall
Belopp vid arets ingdng 958 488 969 947
Arets avsittning 0 72 500
Uttag under aret -10 627 -83 959
Utgaende viarde 947 861 958 488

18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2017-12-31 2016-12-31
Upplupet vatten 17 375 15154
Upplupna reparationer/underhall 0 123 222
Forutbetalda manavgifter/hyror 860 341 473 898
Upplupna rintekostnader 39 047 59 664
Beriiknat arvode for revision 23 000 24 475
Ovriga interimskulder 0 42 401
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 939 763 738 814
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19 Stéllda sakerheter 2017-12-31 2016-12-31

Fastighetsinteckning
Uttagna pantbrev i fastighet 37 230 000 37230 000
Summa pantbrev som stéllts som sdkerhet for egen skuld 37 230 000 37 230 000

Ake Olson Ulrika Lindmark
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Revisionsbheréittelse

Till foreningsstdmman i HSB Bostadsrattsférening Knutsgarden i Lund, org.nr 745000-2055

Rapport om arsredovis

Utte

ariden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Knutsgarden i Lund fér ar 2017-01-01 -
2017-12-31.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av féreningens finansiella stalining
per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker déarfor att féreningsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i
avsnitten De auktoriserade revisorernas ansvar samt Den
fértroendevalde revisorns ansvar,

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Jag som auktoriserad revisor har full-
gjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovis-
ningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fér den interna kontroll
som den bedémer ar nddvandig fér att upprétta en arsredovis-
ning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksam-
heten. Den upplyser, nar sa 4r tillampligt, om forhallanden som
kan paverka formagan att fortsdtta verksamheten och att
anvdnda antagandet om fortsatt drift,

De auktoriserade revisorernas ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.

Vart mal &r att uppna en rimlig grad av sdkerhet om att
arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen
garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredo-
visningen.

r

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under
hela revisionen, Dessutom:

e identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér gransk-
ningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och andamals-
enliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden. Risken
for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelam-
nanden, felaktig information eller asidosattande 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 lampliga med
hénsyn till omstandigheterna, men inte fér att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

* utvdrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar
i redovisningen och tillhérande upplysningar,

*  drarvien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvan-
der antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i
de inhdmtade revisionsbevisen, om det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser
eller férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en visentlig osakerhets-
faktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplys-
ningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen.
Dock kan framtida handelser eller forhallanden gora att
en forening inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar vi den Overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen, déribland upp-
lysningarna, och om arsredovisningen aterger de under-
liggande 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.
Vimaste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.




Den fdrtroendevalde revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt revisionslagen och dérmed
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig
grad av sakerhet om att arsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen
ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Uttalande

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning av HSB Bostadsrattsforening
Knutsgarden i Lund for ar 2017-01-01 - 2017-12-31 samt av
forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalande
Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi 8r oberoende i forhallande till féreningen
enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserade
revisorer har i ovrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdckliga och
dndamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens ansvar

Det dr styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-

tioner betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om
utdelningen ar forsvarlig med hansyn till de krav som fore-
ningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa stor-
leken av foreningens egna kapital, konsolideringsbehav, likvi-
ditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av féreningens angelagenheter, Detta innefattar
bland annat att fortlépande bedéma foreningens ekonomiska
situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad
sa att bokféringen, medelsforvaltningen och féreningens
ekonomiska angeldgenheter i évrigt kontrolleras pa ett be-
tryggande satt.

Revisorns ansvar
Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, ars-
redovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande
om detta, ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om for-
slaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige an-
vénder de auktoriserade revisorerna professionellt omdome
och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen grundar sig frémst
pa revisionen av rdakenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgarder som utfors baseras pa de auktoriserade
revisorernas professionella beddmning och ©vriga valda
revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana
atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dédr avsteg och overtrédelser skulle ha
sarskild betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgéarder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller
forlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Lund den 11 april 2018
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Olof Ashuvud

Auktoriserad revis Fortroendevald revisor
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HUR MAN LASER EN ARSREDOVISNING

ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger &ver ett avslutat
ridkenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie
foreningsstimma. Arsredovisningen ska omfatta
forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning
och noter.

1. Forvaltningsberittelsen
Redogoér i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under
rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir
mellanskillnaden vinst. Vid omvint forhdllande uppstar
forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur
drets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter avsittning/
ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

3. Balansrédkningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per
bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestér av
anldggningstillgangar (t ex fastigheter, inventarier) samt
omsittningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar
mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslanen samt
olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror,
leverantdrsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder
samt disponibla vinstmedel/ansamlad férlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophéimtning, stddning
etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre
omfattning som inte ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallsutgifter

Utgifter for planerade underhéllsatgéirder enligt
underhillsplan eller motsvarande redovisas antingen
som direkt som kostnad i resultatrikningen eller som
investering i balansriikningen och kostnadsfors dver
tillgangens livsldngd (se avskrivningar). Huruvida en
viss utgift ska kostnadsforas eller aktiveras beror bl.a.
pa vilket redovisningsregelverk som tillimpas, vad det
ar for typ av atgérd och dess omfattning.

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av élder och nyttjande.
Genom att bokftira en anskaffning som tillgang (aktivera)
och skriva av den under en beriiknad livslingd fordelas
anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for 1angvarigt bruk
inom foreningen, t ex fastigheterna.

Omsattningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa
langre sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap,
alltsd formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller
dalig likviditet bedéms utifran forhdllandet mellan likvida
medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel
motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet

att likviditeten &r god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens langsiktiga férmaga
att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet
berdknas som foreningens totala egna kapital i
procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arliga avsittningar for att
sikerstilla féreningens framtida planerade underhall.
Detta underhall finns dokumenterat i foreningens
underhillsplan eller motsvarande. Avsittning till och
aterforing frén underhallsfonden sker genom omfring
mellan fritt och bundet eget kapital i balansrékningen.
Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital
gors 1 takt med att planerade underhallsdtgirder
genomfbrs.

Stéllda sdkerheter

Avser den siéikerhet som ldmnats for erhéllna 1an. Detta
sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i
fastigheten pa belopp som i regel motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Diér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen,
forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande
av dverskott eller tickande av underskott, samt att de
till- eller avstyrker huruvida féreningsstdmman bor
bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.




