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Forvaltningsberattelse oz

2019-01-01 till 2019-12-31

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

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Foreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar upplata bostadsldgenheter for permanent boende om inte annat sirskilt avtalats,
och i fsrekommande fall lokaler, till nyttjande utan begréinsning i tiden.

Foreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgér ddrmed en dkta
bostadsrittsforening. Féreningens underskottsavdrag uppgér vid rdkenskapsérets slut till 0 kr.

Foreningen har sitt séte i Stockholms kommun.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats fran 144% till 402%.

[ resultatet ingdr avskrivningar med 494 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet -33 tkr. Avskrivningar
péverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Foreningen dger fastigheterna Jarnbararordern 3 i Stockholms Kommun. P4 fastigheterna finns 2 byggnader med 117
lagenheter. Byggnaderna dr uppforda 1966. Fastigheternas adress dr Jarnbararvigen 2-18 i Breding.

Foreningens byggnader dr fullvirdesforsikrade iProtector.
Hemforsékring och bostadsrittstilldgg bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna.
Glom ddrfor inte att teckna bostadsrttstilligg till din hemforsdkring!

Légenhetsfordelning
1 rok. 2 r.o.k. 3ro.k. 4r.ok. Sro.k. >5r.o0.k. Summa
5 21 70 21 117

Av dessa ldgenheter dr 16 hyresritter:

Dessutom tillkommer:
Lokaler Garageplatser P-platser

5 58 99

Garaget innehallande 58 platser 4r pé ca 1 400 kvm.

Tomtarea 12 955 m?
Bostéder hyresritt, 1169 m?
Bostéder bostadsritt 8 160 m?
Total bostadsarea 9 329 m?
Total lokalarea 305 m?
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Riksbyggens kontor i Hammarby sjostad har bitriitt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utfors l6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetsaret utfort
reparationer for 814 tkr och planerat underhall for 1 946 tkr. Eventuella underhallskostnader specificeras i avsnittet
»Arets utforda underhall”.

Underhéllsplan: Foreningens underhillsplan anvinds for att kunna planera kommande underhall tidsméssigt och
kostnadsméssigt. Underhallsplanen anvéinds ocksa for att beridkna storleken pé det belopp som arligen ska reserveras
(avsittas) till underhéllsfonden. Underhallsplanen omfattar normalt inte négra standardforbattringar eller tillkommande
nybyggnationer.

For tiden 2019-2028 &ren uppgér underhallskostnaden totalt till 4 880 tkr, enligt plan. Detta motsvarar en arlig
genomsnittlig kostnad pa 488 tkr.
Reservering (avsittning) till underhéllsfonden har for verksamhetséret gjorts med 906 tkr.

Foéreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstiende underhall.

Arets utforda underhall

Beskrivning Belopp

Skyddsrum (myndighetskrav) 196 188

Relaining av rorstammar 1385645

Ventilation 237 822

Balkonger 125936

Planerat underhall Ar Kommentar
Fortsatt relaining 2020

Forsatt balkongarbete 2020

Mélning trapphus 2022

Foreningen planerar en renovering av garagen. Denna kostnad finns inte med i ovanstéende underhallsplan.
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande
sammanséttning:

Styrelse

Ordinarie ledamdoter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Eva-Lisa Wahlman Ordftrande 2021

Johan Kling Sekreterare 2021

Alexious Dimitriou Vice ordforande 2020

Jan Alvebick Kassor 2021

Luis Galdo Ledamot 2020

Jan Magnusson Ledamot 2020

Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Vie Yang Yape Suppleant 2020

Revisorer och dvriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Mandat t.o.m. ordinarie stimma
Stockholm Kpmg AB, Patrik Israelsson Auktoriserad revisor 2020

Nabil Abdo Kastoum Foreningsrevisor 2020

Revisorssuppleanter Mandat t.o.m. ordinarie stimma

KPMG AB 2020

Vakant, foreningsrevisor 2020

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamoter, tva i forening.
Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Under rdkenskapséret har pdborjat ombyggnad av en lokal till 5 ligenheter.
Forsdljningen paborjades i januari/februari 2020.

Medlemsinformation

Vid rakenskapsérets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 141 personer. Arets tillkommande medlemmar
uppgar till 8 personer. Arets avgiende medlemmar uppgar till 3 personer. Foreningens medlemsantal pa bokslutsdagen
uppgér till 146 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2012-04-01 da den hojdes med 4 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om en hojning av arsavgifterna
med 1,8% frén och med 1 april 2020.

Arsavgiften for 2019 uppgick i genomsnitt till 600 kr/m?/ar.
Baserat pa kontraktsdatum har under verksamhetsaret 4 6verlatelser av bostadsritter skett (foregéende &r 5 st.)

Foreningen har under dret sélt en hyresrétt, som efter det upplats med bostadsritt.
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Flerarsoversikt

Resultat och stéllning (tkr) 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning 6 487 6 709 6 697 6 684 6 667
Arets resultat -527 811 2439 2123 -4 900
Soliditet % 66 64 62 57 53
Driftkostnader exkl underhall, kr/m? 381 330 322 314 313
Rénta, kr/m? 25 15 14 24 445
Lan, kr/m? 2 925 3080 3315 3841 4347
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-~ Driftkostnader exkl underhdll, kr/m2 =~ Rénta, kr/m2

Foérandringar i eget kapital

Eget kapital i kr | Fritt

5 | ARSREDOVISNING BRF Jarnbararorden 3 Org.nr: 769609-6911

2018

2019



Medlemsinsatser Upplatelse- Underhélls- Balanserat Arets
avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets borjan 41523454 17993 841 1 843 857 -8 174 575 811 448
Extra reservering for underhall
enl. stimmobeslut 0 0
Disposition enl. &rsstdmmobestut 811 448 811448
Reservering underhallsfond 906 000 906 000
Ianspréktagande av
underhallsfond -1945 631 1945 631
Nya insatser och
upplételseavgifter 410 766 3649 734
Arets resultat 526707
Vid arets slut 41 934 220 21 643 575 804 226 -6 323 496 -526 707
Resultatdisposition
Till drsstdimmans behandling finns foljande underskott i kr
Balanserat resultat -7363 128
Arets resultat -526 707
Arets fondavsittning enligt stadgarna -906 000
Arets ianspraktagande av underhallsfond 1945 631
Summa -6 850 203
Styrelsen foreslar foljande behandling av den ansamlade forlusten:
Att balansera i ny rikning i kr - 6850203

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

2019-01-01 2018-01-01
Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomsittning Not 2 6 486 502 6 708 971
Ovriga rorelseintékter Not 3 69 334 42 533
Summa rorelseintikter 6 555 836 6 751 503
Rorelsekostnader
Driftkostnader Not 4 -5614 190 -4 738 898
Ovriga externa kostnader Not 5 -504 346 -354 490
Personalkostnader Not 6 -234 638 -219 034
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgdngar Not 7 -493 789 -493 789
Summa roérelsekostnader -6 846 963 -5 806 211
Rorelseresultat -291 127 945 292
Finansiella poster
Ovriga rénteintdkter och liknande resultatposter 9 665 3942
Réntekostnader och liknande resultatposter -245 245 -137 786
Summa finansiella poster -235 580 -133 844
Resultat efter finansiella poster -526 707 811 448
Arets resultat -526 707 811 448
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anlidggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 81 096 840 81 590 629
Summa materiella anléiggningstillgangar 81 096 840 81 590 629
Summa anléggningstillgadngar 81 096 840 81 590 629
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kund-, avgifts- och hyresfordringar 0 6 930
Ovriga fordringar 70 912 79 668
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 9 130 437 61 885
Summa kortfristiga fordringar 201 349 148 483
Kassa och bank

Kassa och bank Not 10 5941330 2439131
Summa kassa och bank 5941 330 2439131
Summa omsittningstillgangar 6142 679 2 587 614
Summa tillgangar 87239 519 84 178 243
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Balansrakning

Belopp i kr 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 63 577 795 59 517 295
Fond for yttre underhall 804 226 1 843 857
Summa bundet eget kapital 64 382 021 61 361 152
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -6 323 496 -8 174 575
Arets resultat -526 707 811448
Summa fritt eget kapital -6 850 203 -7 363 128
Summa eget kapital 57 531 818 53 998 025
SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 28 178 000 28 378 000
Summa langfristiga skulder 28 178 000 28 378 000
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 11 0 800 000
Leverantorsskulder 490218 504 774
Skatteskulder 36 655 0
Ovriga skulder 119 2374
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 12 1002 710 495 070
Summa kortfristiga skulder 1529702 1802 218
Summa eget kapital och skulder 87 239 519 84 178 243
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Noter

Not 1 Allmdnna redovisningsprinciper

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad (BFNAR

2016:10) om arsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intdkter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som beloper pa rdkenskapséret redovisas
som intdkter. Rdnta och utdelning redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt sétt.

Avskrivningstider for anldggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjar 200
Standardforbéttringar Linjér 27
Markanldggningar Linjar 10
Inventarier Linjér 15

Mark é4r inte foremaél for avskrivningar.
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Beloppen i érsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsittning

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter, bostader 4 699 298 4 665 464
Hyror, bostider 1268 728 1297 506
Hyror, lokaler 357 446 387 609
Hyror, garage 348 926 290 355
Hyror, p-platser 160 540 134 113
Hyres- och avgiftsbortfall, bostdder -36 404 -18 403
Hyres- och avgiftsbortfall, lokaler =270 000 0
Hyres- och avgiftsbortfall, garage -20 313 -19 736
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser =21 719 -27 937
Summa nettoomsittning 6 486 502 6 708 971
Not 3 Ovriga rérelseintéakter

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Tillvalsavgifter 14772 15372
Balkonginglasning 2904 2 904
Pantforskrivnings- och ¢verlatelseavgifter 7175 16 736
Inkasso 2520 1 440
Mobilmast m m 41 963 6 081
Summa dvriga rorelseintakter 69 334 42 533
Not 4 Driftkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Underhéll -1 945 591 -1 609 821
Reparationer -814 211 -421 159
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -221399 -187 669
Forsdkringspremier =73 172 -66 084
Serviceavtal -3 623 0
Obligatoriska besiktningar -84 442 -13 680
Sné- och halkbekdmpning -102 154 -125 836
Forbrukningsmaterial -32 188 -37 506
Vatten -276 427 -294 110
Fastighetsel -197 677 -194 913
Uppvérmning -1 478 596 -1462 021
Sophantering och dtervinning -132 676 -100 693
Inre och yttre skotsel -252 034 -225 406
Summa driftkostnader -5 614 190 -4 738 898
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Ekonomisk och teknisk forvaltning -187 731 -202 339
[T-kostnader -199 952 -50 114
Arvode, yrkesrevisorer -25 000 ~25 000
Ovriga forvaltningskostnader 21787 -22 450
Kreditupplysningar -2250 -4 500
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -7907 -12914
Kontorsmateriel 0 -6 248
Telefon -5 609 -7 834
Serviceavgifter 0 -2363
Kopta tjanster 0 -5019
Konsultarvoden -12 500 -14 625
Bankkostnader -2 110 -1 085
Advokat och rittegangskostnader -39500 0
Summa 6vriga externa kostnader -504 346 -354 490
Not 6 Personalkostnader

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvoden -142 200 -139 500
Arvode till vriga fortroendevalda och uppdragstagare -50 000 -43 000
Ovriga kostnadsersittningar -3 500 -3 500
Sociala kostnader -38 938 -33 034
Summa personalkostnader -234 638 -219 034
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anliggningstiligangar

2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31
Avskrivning Byggnader -436 282 -436 282
Avskrivningar standardforbittringar -57 507 -57 507
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -493 789 -493 789

anldggningstillgangar
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Not 8 Byggnader och mark
Anskaffningsvéarden

2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan
Byggnader 87 256 394 87 256 394
Standardftrbittringar (energibesparande atgérder och fjdrrvirmecentral) 1260 631 1260 631
Markinventarier 57 500 57 500
88 574 525 88 574 525
Summa anskaffningsvirde vid arets slut 88 574 525 88 574 525
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -6 393 821 -5 877 539
Standardforbatiringar -612 575 -555 068
Markinventarier -57 500 -57 500
-7 063 896 -6 490 107
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -436 282 -436 282
Arets avskrivning standardforbittringar -57 507 -57 507
-493 789 -493 789
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -7 557 685 -6 983 896
Restvirde enligt plan vid arets slut 81 096 642 81 590 629
Varav
Byggnader 80 506 291 80942 573
Standardforbittringar 590 351 647 858
Taxeringsvirden
Bostiider 112 000 000 112 000 000
Lokaler 6 029 000 6 029 000
Totalt taxeringsvirde 118 029 000 118 029 000
varav byggnader 78 794 000 78 794 000
varav mark 39235 000 39 235 000
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Not 9 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Forutbetalda forsakringspremier 17 448 15 244
Forutbetalt forvaltningsarvode 47127 46 641
Forutbetald kostnad bredbandsanslutning 49 140 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 722 0
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intikter 130 437 61 885
Not 10 Kassa och bank

2019-12-31 2018-12-31
Bankmedel, SBAB 3133978 897 177
Bankmedel, Nordea 184 834
Transaktionskonto, Swedbank 2622518 1541954
Summa kassa och bank 5941 330 2439 131
Not 11 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Inteckningslan 28 178 000 29 178 000
Nasta ars amortering pé léngfristiga skulder till kreditinstitut 0 -800 000
Langfristig skuld vid arets slut 28 178 000 28 378 000

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Réntesats’ Villkorsiindringsdag Ing.skuld

Nya lan/ Omsatta Arets amorteringar  Utg.skuld

lan
NORDEA 2019-02-04 5 878 000,00 -5 878 000,00 0,00 0,00
NORDEA 2019-03-29 13 000 000,00 -13 000 000,00 0,00 0,00
NORDEA 2019-03-29 9300 000,00 -9 300 000,00 0,00 0,00
NORDEA 2020-01-08 1 000 000,00 0,00 1 000 000,00 0,00
NORDEA 0,85% 2020-02-04 0,00 5 878 000,00 0,00 5 878 000,00
NORDEA 1,04% 2020-03-30 0,00 9300 000,00 0,00 9300 000,00
NORDEA 1,14% 2021-03-29 0,00 13 000 000,00 0,00 13 000 000,00
Summa 29 178 000,00 0,00 1000 000,00 28 178 000,00

*Senast k#inda rédntesatser
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Not 12 Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Upplupna réntekostnader 8 059 8350
Upplupna kostnader for reparationer och underhéll 7538 0
Upplupna elkostnader 16 350 20 640
Upplupna vattenavgifter 22 835 0
Upplupna vérmekostnader 190 860 0
Upplupna kostnader for renhalining 22 524 14 479
Upplupna kostnader for TV och digitala tjanster 0 3393
Upplupna revisionsarvoden 26 000 26 000
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 148 547 0
Forutbetalda hyresintikter och &rsavgifter 559 997 422 208
Summa upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1002710 495 070
Not 13 Stélida sékerheter 2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsinteckningar 56 569 000 56 569 000

Not 14 Eventualférpliktelser

Foreningen har inte identifierat nigra eventualforpliktelser

Not 15 Visentliga hdndelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rékenskapsarets utgdng har inga héndelser, som i vésentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intréffat.
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RevISIonsPerattelse

Till féreningsstdmman i BRF Jarnbararorden 3, org. nr 769609-6911

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér BRF Jarnbararorden 3 fér ar 2019.

Enligt véar uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen ar forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansréakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &@r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér s ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka fér-
méagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Det registrerade revisionsbolagets 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hég grad av séker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be-
slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander 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
misstag, utformar och utfér granskningsatgéarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och d&ndamalsenliga for att utgora en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre an for en vésentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse foér var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvérderar 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 anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osé&kerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmark-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana 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 héndelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

— utvarderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens férvaltning fér BRF Jarnbararorden 3 for &r 2019 samt av

forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar férlusten enligt forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r 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 hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll-
eras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

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

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
l&ampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt med
bostadsréttslagen.

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

Stockholm den 14 maj 2020

KPMG AB

[144 é—/’

atrik Israelsson Nabil Abdo Kastoum

Auktoriserad revisor Fértroendevald revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och 6vriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omréaden och férhallanden som &r vésentliga fér verksamheten och
dar avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse fér fére-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som é&r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller férlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostads-
rattslagen.
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Nyckeltal

Belopp i SEK 2019-12-31 2018-12-31
Kostnadsférdelning

Driftkostnader 5614 190 4738 898
Ovriga externa kostnader 504 346 354 490
Personalkostnader 234 638 219 034
Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 493 789 493 789
anldggningstillgangar

Finansiella poster 235 580 133 844
Summa kostnader 7 082 543 5940 055

493 789,00

974 565,00

Il Gvriga kostnader

B Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella
anldggningstillgdngar

I Driftkostnader

5614 190,00
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Ordlista

Anldggningstillgangar
Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anldggningstillgéngen &r féreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas over flera &r. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier 4r 5 - 10 &r och
den 4rliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvérdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt ldngre period, 120 &r &r en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansrékning .

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

Bransletillagg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av féreningens hus.
Brinsletillagget fordelas efter varje ldgenhets storlek eller annan ldmplig fordelningsgrund och skall erldggas ménadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk férening
En foretagsform som har till &ndamal att fraimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva nigon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening &r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

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

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhallsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhéll och forbattringar i respektive ldgenhet. Den arliga avsittningen péverkar foreningens
resultatrdkning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt féreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhéllsarbeten. Kostnadsnivan foér underhall av foreningens fastighet (langsiktig underhélisplan ska
finnas) och behovet att virdesékra tidigare fonderade medel, paverkar storleken p& det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats dr en kapitalinsats som icke medlemmar tillfér en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan féreningen skaffa kapital utan att behova ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstélld fordran pé foreningen.
Skulle foreningen g i konkurs/likvideras far man bara aterbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats maste foreningen utférda ett forlagsandelsbevis.

Foérvaltningsberattelse

Den del av &rsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberttelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och arets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.

Interimsfordringar
Interimsfordringar &r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.
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Om en forening betalar for t.ex. en forsikring i forvig sa #r det en forutbetald kostnad. Man kan s#iga att foreningen har
en fordran pé forsdkringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
ar den nere i noll.

Upplupna intikter dr intdkter som foreningen dnnu inte fatt in pengar for, t ex rénta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intékter och upplupna kostnader.

Om foreningen far betalning i forskott for en tjénst som ska 16pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en ménad i forskott.

Upplupna kostnader &r kostnader for tjénster som féreningen har konsumerat men 4nnu inte fatt faktura pa. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och vérme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhéll finns rdknas dven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anvéinder sina fonder.

Likviditet

Foreningens forméga att betala kortfristiga skulder (t ex vatten, el, 16ner, brénsle). Likviditeten erhalls genom att
jamfora bostadsréttsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre 4n de
kortfristiga skulderna, &r likviditeten tillfredsstillande.

Langfristiga skulder
Skulder som foreningen betalar forst efter ett eller flera &r. I regel sker betalningen I6pande 6ver 4ren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrékning

Visar i siffror foreningens samtliga intékter och kostnader under verksamhetséret. Om kostnaderna ir storre #n
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under dret t.ex. avskrivning pa inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r i huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie foreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rorelseintiikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen ér,
d.v.s. foreningens mojlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Foreningens langsiktiga betalningsforméga. Att en forening har hog soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en férening har lag soliditet 4r det egna kapitalet #r litet i
forhéllande till summa tillgdngar, dvs att verksamheten till stor del 4r finansierad med ln.

Stillda sdkerheter
Avser i foreningens fall de sékerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhallna 1an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pa beréknad nyttjandeperiod. Den arliga avskrivningen paverkar
resultatrakningen som en kostnad. I balansrdkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas rliga tillskott av medel for att anvéndas till den Iopande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften 4r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erldggas ménadsvis av
foreningens medlemmar. Arsavgiften 4r foreningens viktigaste och storsta inkomstklla.

Arsredovisning
Redovisningen styrelsen avger dver ett avslutat verksamhetsdr och som skall behandlas av ordinarie foreningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.

Skatter och avgifter

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremaél for inkomstbeskattning. En bostadsréttsforenings rénteintikter dr
skatteftia till den del de #r hénforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i forekommande
fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.
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Bostadsrattsforeningar erldgger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
lagenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istéllet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &r, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar féreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pa lokalerna.

Underhalisplan

Underhall utfort enligt underhallsplanen bendmns som planerat underhall. Reparationer avser 16pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhallsplanen anvénds for att rékna fram den érliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som foreningen
behover gora. Reservering utdver plan kan géras genom disposition av fritt eget kapital pa féreningens arsstimma.

Eventualférplikteiser
En eventualforpliktelse dr ett mojligt atagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvintas endast om en eller flera andra hdndelser ocksé intriffar,
b) det &r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intriffa, och
c) det ligger utanfor foretagets kontroll om héndelserna kommer att intriffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksé ett tagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avsitining pa grund av att
a) det inte &r sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krévas for att reglera &tagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskatining av beloppet inte kan goras.
En eventualforpliktelse ar dven ett informellt tagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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an e Arradovient i sttad
BRF Jarnbararorden 3 Styrelsen for BRF Jembéraroden

3 i samarbete med Riksbyggen

Riksbyggen arbetar pa uppdrag fran bostadsrittsforeningar och fastighetsbolag med ekonomisk férvaltning,
teknisk forvaltning, fastighetsservice samt fastighetsutveckling.

Arsredovisningen dr en handling som ger bade langivare och képare bra méjligheter att bedéma féreningens
ekonomi. Spara darfor alltid &rsredovisningen.

FOR MER INFORMATION: r .
0771-860 860 ‘ N Eikﬁbygg@ﬁ
www.riksbyggen.se ~ Ruwn fir helba Livet
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