ARSREDOVISNING 2018

Bostadsrattsféreningen

Morgonstjarnan
I Helsingborg
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BOSTADSRATTSFORENINGEN

En bostadsrittsforening dr en ekonomisk férening
(juridisk person) som dgs av foreningens medlemmar
(bostadsrittshavare).

Vem beslutar om vad?

Bostadsrittsforeningen forvaltas av styrelsen och det dr
styrelsen som fattar beslut om underhall, faststiller ars-
avgifterna for bostdderna och som driver féreningens
utveckling framat. Styrelsen utses av er bostadsréttsha-
vare pd den arliga foreningsstdimman. Ni bostadsrtts-
havare viljer alltsd de representanter som ni énskar ska
forvalta foreningens egendom.

Vad gar arsavgiften till?

Som bostadsréttshavare betalar du en arsavgift till for-
eningen, vilket ménga bendmner som “hyra”. De &rs-
avgifter som ni gemensamt betalar till foreningen ska
ticka foreningens kostnader samt avséttningar till kom-
mande planerat underhall.

Ditt underhallsansvar

Du som é&r bostadsrittshavare har ansvar for en del av
underhallet i foreningen. 1 foreningens stadgar anges
vem som ansvar for de olika delarna av underhallet. En
tumregel &r att du alltid &r ansvarig for det som syns
inne i lagenheten - med undantag for uppvérmningsan-
ordning (t ex radiatorer och termostater).

Har du ratt forsakring?

Eftersom du som bostadsrittshavare har ett stort ansvar
for din bostad &r det viktigt att du har en hemforsékring
och att det finns bostadsrittstilligg tecknat. Eventuellt
har din forening redan tecknat bostadsrittstilligg at dig,
detta kan din styrelse svara pé.

Du kan ldsa mer om boende i bostadsrétt pd var hem-
sida hsbnvs.se.

HSB NORDVASTRA SKANE

SB Nordvistra Skane arbetar pa uppdrag av din férenings styrelse med hela eller delar av for-
eningens forvaltning. Omfattningen pa tjdnsterna bestdms i det/de avtal som styrelsen tecknat.

HSB Nordvistra Skane ir en ekonomisk férening som 4gs av medlemmarna och HSBs bostads-
rattsforeningar i nordvéstra Skane. HSB levererar tjénster till fastighetsigare och har marknadens
bredaste utbud av tjénster inom ekonomisk, administrativ och teknisk forvaltning. I var region for-
valtar HSB cirka 130 bostadsrittsforeningar och fastighetsforetag med drygt 8 500 ldgenheter. Vi
vet vilket ansvarsfullt och viktigt uppdrag din styrelse har med att forvalta och utveckla féreningen
och var ambition &r att stStta och hjélpa din styrelse pé bidsta vis.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Morgonstjarnan i Helsingborg, 769609-1201 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2018-01-01 - 2018-12-31.

Verksamheten

Allméant om verksamheten
Fran och med rakenskapsaret 2014 upprattas arsredovisningen enligt regelverket K3 (K=kategori).

Foreningens andamal
Foreningen har som andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
foreningens hus upplata bostadsratter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsforeningen registrerades 2002-12-16. Brf Morgonstjarnan ar ett privatbostadsféretag som
har sitt sate i Helsingborg. Féreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2002-12-16 och
nuvarande stadgar registrerades 2017-08-15.

Féreningens fastighet och byggnader har under aret varit fullvardesférsakrade hos Lansférsékringar
via avtal med HSB/Willis. | forsakringen ingar bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Foreningens adress ar Erik Dahlbergs gata 49, 25440 Helsingborg. Lagenheternas adresser ar Erik
Dahlbergs gata 49, 51 respektive 53, 25440 Helsingborg.

Féreningen ager och forvaltar de egna fastigheterna Morgonstjarnan 10 och 13 belédgna pa Tagaborg i
Helsingborg. Pa fastigheterna finns ett bostadshus byggt 1934-1935 och ett gardshus byggt 1927.

Uppgifter enligt taxeringsbesked 2016
Fastigheterna ar sammanslagna till en taxeringsenhet. Fastigheterna anskaffades 2002. Byggnaderna
totalrenoverades 2003 och har vardear 2003.

Fastigheternas sammanlagda areal &r 1698 m2. Totala taxeringsvardet &r 50 174 000 kr, varav mark
17 842 000 kr och byggnader 32 332 000 kr.

Byggnadernas totalyta &r enligt taxeringsbesked 2573 m?, varav 2478 m? utgér bostadsyta och 95 m?
lokalyta.

Bostadshuset innehaller 36 lagenheter med bostadsratt och 4 lokaler i kallarplan. Gardshuset
innehaller 1 lokal/studio.

| byggnaderna finns dessutom lagenhetsforrad, cykelrum, miljérum,
gemensamhetslokal/évernattningsrum, teknikrum och féreningens forrad.

Lagenheter och lokaler
Lagenhetsférdelning:
1rok -1 st

2 rok - 15 st

3rok-19 st

4rok -1 st

Vid arets utgang bedrevs foljande verksamhet i lokalerna :
Studio gardshus 25 m? , extern hyresgast

Forrad kallarplan 16 m?, inte uthyrt

Forrad kallarplan 13 m?, extern hyresgast

Forrad kallarplan 12 m2, hyrs av medlem

Forrad kallarplan 12 m?, hyrs av medlem///"
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Medlemmarna har tillgang till gemensamhetslokalen/évernattningsrummet efter forfragan hos
styrelsen. Under 2018 utnyttjades dvernattningsrummet 31 natter.

P4 garden finns 11 parkeringsplatser som kan hyras av medlemmar. De férdelas enligt separat kdlista.
Under aret var samtliga parkeringsplatser uthyrda.

Vésentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret

Féreningsfragor

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammanséttning:
Fr.o.m. 2018-01-01

Bo Nilsson, ordférande

Britt-Marie Lernfelt, kassér och vice ordférande
Sara Kallquist, sekreterare

Andreas Olsson, ledamot

Anna Olsson, ledamot

Inger Bergman, ledamot

Fr.o.m. 2018-05-17

Bo Nilsson, ordférande

Britt-Marie Lernfelt, kassér och vice ordférande
Sara Kallquist, sekreterare

Inger Bergman, ledamot

Caroline Wedelsbhack, ledamot

Kim Svensson Skarpe, ledamot

Styrelsen har inte haft nagra suppleanter.

Styrelsen har under aret haft 9 protokoliférda sammantraden.

Valberedning
Ingegérd Huitgren (sammankallande)
Ingrid Larsdotter

Revisor
Extern revisor har varit Afrodita Cristea fran Borevision i Sverige AB,

Stammor
Foéreningsstamma holls 2018-05-17(18 lagenheter representerade).

Information till medlemmarna
Under aret medlemmarna informerats &pande om aktuella styrelsefragor och handelser. Sa gott som
alla medlemmar har anmaélt att de vill ha informationen via mail vilket férenklar utskicken.

Avgifter

Overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar.
Overlatelseavgift betalas av kdparen, pantséttningsavgift betalas av den som pantsatter bostadsratten
och avgift for andrahandsupplatelse betalas av bostadsrattsinnehavaren.

Underhall

Vésentliga hindelser och utférda renoverings- och underhallsarbeten under verksamhetsaret
2018 och bdérjan av 2019.

Alimant

Styrelsens malsattning &r att varda, underhalla och utveckla féreningens fastigheter och byggnader sa
att medlemmarna har ett frascht, komfortabelt, sakert och ekonomiskt férdelaktigt boende.
Foreningens 1an ska amorteras for att minska rantekostnaderna och géra féreningens ekonomi mindre
beroende av rantelaget. i&
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Vid renoveringar, underhall och byte av utrustning strévar styrelsen efter att minska féreningens
anvandning av energi, att minska féreningens miljdpaverkan och att minska féreningens
driftskostnader.

Skalskydd / las

Under hosten byttes lasen i samtliga ytterddrrar | bostadshuset och i dérrarna till cykelrummen i
gardshuset till Iasare for nyckelbrickor / taggar.

Porttelefonerna ar nu kopplade till de boendes vanliga telefoner.

De gamla porttelefonerna har kopplats ur och méjligheten att komma in med portkod har tagits bort.
Elektriska dorr&ppnare har satts in i entreddrrar mot Erik Dahlbergs gata och gardsdérren i 49an.
Gardsdorren i 49an kan dppnas med nyckel som finns hos styrelse och fastighetsskétare.

Lasen i uthyrningsférraden och de separata lagenhetsforraden i kallaren har ocksa bytts.

Total kostnad fér projektet 312607 kr.

Ventilation
Flakten i uppgang 53 havererade under hésten och har bytts tillsammans med styrenheten. Kostnad

43795 kr.

Brandluckor
Batteribackup och styrenhet for brandluckan i uppgang 53 har bytts. Kostnad inkl felsékning 37501 kr.

Golv
Flera klinkerplattor i golvet i entréen uppgang 53 har spruckit och lossnat. Golvet innanfér dérren har
darfér bytts, kostnad 15000 kr.

Varmesystem .
Arbetet med att justera in varmesystemet har fortsatt i samarbete med Oresundskraft.

Hissar
Service, underhall och reparationer av hissarna har under aret kostat 53072 kr.
Under aret har nytt serviceavtal tecknats med Kone AB.

Dranering
Draneringen runt huset har undersdkis och spolats.

Hantering av personuppgifter

Under aret har hanteringen av personuppgifter anpassats till ny lagstiftning (GDPR). Bl. a. har
foreningen inhamtat medlemmarnas samtycke till att foreningen far anvéanda telefonnummer och
mailadresser.

Gemensamma aktiviteter

Foéreningen har under aret anordnat en stad- och tradgéardsdag, en grillafton och sedvanlig
adventsglogg vid granen pa garden. Deltagarna pa arsstamman bjdds pa mingel med lattare fortaring i
féreningslokalen.

F&rvaltning
Ekonomisk och teknisk forvaltning skéts av HSB Nordvastra Skane, tradgarden skéts av Gréna

Garden.

Fixartimme

Medlemmarna har méjlighet att fa hjalp med smarre arbeten i lagenheterna pa féreningens bekostnad.
Behov anmals till styrelsen som samordnar med HSB eller annan entrepenér. Féreningens kostnad
under aret var 5262 kr.

Boende som fylit 70 &r har ocksd mdjlighet att fa hjélp via kommunens fixartjanst till férmanligt pris.

Férbrukning av el, fjarrvarme och vatten
Fjarrvarme &r den den enskilt stérsta kostnaden fér féreningen.

Avlast, uppskattad och fakturerad forbrukning &r inte matchad med kalenderar. Darfor ar jamforelse
mellan de senaste arens forbrukning och kostnad inte meningsfull.’l;




Brf Morgonstjarnan i Helsinghorg 4(15)
769609-1201

Styrelsen arbetar med Oresundskraft och NSVA fér att kunna félja forbrukning och kostnader battre.

Underhallsplan till 2024
Underhallsplanen fér byggnaderna uppdaterades dec 2013 i samband med uppdelningen i
komponenter. Den strécker sig fram till 2024. Underhallsplanen kommer att uppdateras under 2019.

Stérre atgarder enligt underhallsplanen vilka kommer att skrivas av(Uppskattad kostnad inom
parentes):

2019-2024 Foénsterrenovering (1 660 000)

Renovering/underhall 2018
Under 2019 kommer féreningen dels att félja underhallsplanen, dels har nya
renoverings-/underhallsbehov framkommit.

Underhalls-/renoveringsbehov fér 2019 innefattar:

Lagning/ malning trapphus

Malning balkonger at Erik Dahlbergs gata och Igh 1.

Tétning av 6verkant balkongvéaggar at garden, lagning av balkong Igh 25, 26 och 30.

Tvétt eller malning missfargningar norrgavel och synlig betong i hérnan Erik Dahlbergs gata /
Fleminggatan.

Lagning/omfogning frostsprangning gardshus

Uppskattad kostnad for renovering/underhall under 2019 &r 350 000 kr.

Hissar besiktigas arligen (Dekra).

Brandluckor besiktigas arligen (Tocama).
Fjarrvarmeanlaggning besiktigas arligen ( Oresundskraft).
Energideklaration har gjorts (Skandek AB)

Brandsyn gérs regelbundet (Anticimex)

| samband med stamman kommer vi som vanligt diskutera trivselfrdgor och medlemmarnas behov och
onskemal.

Férvaltningsavtal och andra vasentliga avtal

Teknisk och ekonomisk férvaltning: HSB Nordvastra Skane Ek. for.
Tradgardsskotsel: Grona Garden Allt inom tradgard | Tullstorp AB
Drift fjarrvarmeanlaggning: Oresundskraft

Leverantér av kabel-TV och fast internet: Com Hem AB

Service hissar : Kone AB

Service brandluckor:Tocama AB

Service tvattutrustning: Strands Maskin AB

Ekonomi

Féreningens ekonomi

Réntorna &r en den nast stérsta delen av foreningens kostnader. Styrelsen stréavar efter att halla
réntekostnaden sa l&g som mgjligt, genom att ha rérlig ranta pa féreningens 1an. Vi amorterar och har
en aktiv kontakt med banken.

Styrelsen har aktivt arbetat med det laga réntelaget. Rantorna stiger nu sakta: genomsnittsréntan pa
féreningens lan var vid arets bérjan 0,60 % och vid arets slut 1,14 %.

Avgiften héjdes 2018-01-01 med 1 % och fran 2019-01-01 med 2 %.

Detta har gjort att vi haft pengar i kassan bade fér arets reparationer och underhall och for att amortera
pa lanen. 2015 - 2018 har lanen amorterats med totalt 2 050 000 kr, varav 550 000 kr under 2018.

Enligt langtidsbudget 2019 - 2028 behover avgifterna héjas med 2 % arligen, for att tacka
kostnadsdkningar och underhall. Langtidsbudgeten &r nagot osaker: nar underhallsplanen uppdaterats
2019 kommer vi att fa battre underlag fér en Iéngtidsbudget./[
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Kostnader 2018 (drift, planerat underhall, 6vriga externa kostnader, arvoden, rantekostnader men
inte avskrivningar)

2%
5%

3%
%
% \
5%

Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stillning

Medlemsinformation

= Rantekostnader

= Planerat underhall

= Uppvédrmning
Fastighetsservice

= Lopande underhall

= Arvoden

= Vatten

= El

s Fastighetsavgift-/skatt

= Renhdllning

= Fastighetsforvaltning

= Kabel-tv

= Ovrigt

Antalet medlemmar i féreningen var vid arets bérjan 44 st och vid arets slut &ven da 44 st. P&
stdmman har man en rost per ldgenhet. Aven om man &ger flera lagenheter har man bara en rost.

Under &ret har 2 bostadsratter dverlatits enligt kontraktsdatum (Igh 7,11)

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015
Nettoomséattning (tkr) 2063 2 064 2 049 2 056
Resultat efter finansiella poster (tkr) 97 -43 -201 -318
Resultat efter disposition av underhall (tkr) 28 -43 -193 -110
Resultat justerat for avskrivningar 739 608 444 400
Soliditet (%) 47 46 45 45
Arsavgift (kr/kvm) 784 776 768 768
Drift (kr/kvm) 365 391 352 332
Lan (kr/kvm) 7034 7248 7 443 7 598
Réantekostnad (kr/kvm) 65 49 110 139
Belaningsgrad (skuld/taxeringsvarde %) 26 37 38 43
Overlatelsevarden (kr/kvm) 36 135 29 895 26 269 24 202

Foreningens soliditet visar hur stor del av tillgangarna som finansieras med egna medel.

Med undantag av &rsavgiften beraknas kr/kvm utifran totalytan pa 2 573 kvm. ﬂ



Brf Morgonstjarnan i Helsingborg 6(15)
769609-1201

Foérandring Eget kapital
Upplatelse ~ Fond yitre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets borjan 16 189 990 - - -3 298 -42 867
Disposition enligt stdmmobeslut -42 867 42 867
Till fond fér yttre underhall 150 522 -150 522
Fran fond fér yttre underhall 80 814 80 813
Arets resultat 97 460
Vid arets slut 16 189 990 - 231 336 -115 874 97 460

Tilliggsupplysning till resultatrdkning
Enligt styrelsens beslut gérs féljande omféring per bokslutsdagen:

Arets resultat 97 460 -42 867
Fran fond for yttre underhall* 80 814 150 522
Till fond fér yttre underhall** -150 522 -150 522
Resultat efter disposition av underhall 27 752 -42 867

* Motsvarar arets kostnad fér planerat underhall.
** Avser reservering infér kommande underhallsatgarder (0,3% av taxeringsvardet).

Styrelsens forslag till resultat disposition

Stamman har att ta stallning till:

Balanserat resultat -115 873,00
Arets resultat 97 460,49
Balanseras i ny rdkning -18 412,51,

Se efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande noter)(/
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelsens intdkter 1
Nettoomséttning 2 082 857 2 064 030
Summa rorelsens intdkter 2 082 857 2 064 030
Rérelsens kostnader
Drift 2 -939 357 -1 007 326
Planerat underhall -80 814 -173 583
Ovriga externa kostnader 3 -91 859 -85 188
Personalkostnader och arvoden 4 -63 752 -63 717
Avskrivningar -641 499 -650 616
Summa rorelsens kostnader -1 817 281 -1 980 430
Rorelseresultat 265 576 83 600
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -168 116 -126 467
Summa finansiella poster -168 116 -126 467
Resultat efter finansiella poster 97 460 -42 867
Arets resultat 97 460 -42 867

y/4
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Balansrdkning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 34 323 843 34 679 493
Inventarier, verktyg och installationer 6 47 991 57 590
Summa materiella anlaggningstillgangar 34 371 834 34 737 083
Summa anlaggningstillgangar 34 371 834 34 737 083
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar - 1550
Ovriga fordringar 7 65 64
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 33 806 32 811
Summa kortfristiga fordringar 33 871 34 425
Kassa och bank 289 571 344 451
Summa omsattningstillgangar 323 442 378 876
SUMMA TILLGANGAR 34 695 276 35115 959

A
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Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 16 189 990 16 189 990
Fond for yttre underhall 69 707 -
Summa bundet eget kapital 16 259 697 16 189 990
Ansamlad férlust

Balanserad vinst -115 873 -3 298
Arets resultat 97 460 -42 867
Summa ansamlad forlust -18 413 -46 165
Summa eget kapital 16 241 284 16 143 825
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 9 18 100 000 18 650 000
Summa langfristiga skulder 18 100 000 18 650 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 148 006 149 799
Aktuella skatteskulder 1481 689
Ovriga skulder 10 19 169 2848
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11 185 336 168 798
Summa kortfristiga skulder 353 992 322 134
Summa skulder 18 453 992 18972134
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 695 276 35115 959

A
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Kassaflédesanalys
2018-01-01- 2017-01-01-

Belopp i kr 2018-12-31 2017-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 97 460 -42 867

Justering for poster som inte paverkar kassaflodet:

- Avskrivningar 641 499 650 616
738 959 607 749

Kassaflode fran den I6pande verksamheten foére 738 959 607 749

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 553 4 030
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 31 858 -5 864
Kassafléde fran den Iopande verksamheten 771 370 605 915
Investeringsverksamheten

Omttillbyggnad elarbeten -276 250

Kassaflode fran investeringsverksamheten -276 250 -

Finansieringsverksamheten

Amortering av l&neskulder -550 000 -500 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -550 000 -500 000
Arets kassaflode -54 880 105 915
Likvida medel vid arets bdérjan 344 451 238 536

Likvida medel vid arets slut 289 571 344 451/4
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NOTER

Redovisnings- och varderingsprinciper
Arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2012:1
Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas fa. Det innebar att
féreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anlédggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beréknade livsléngd. Fér byggnader
sker en viktad avskrivning, vilken baseras pa komponenternas respektive vérde.

Féljande avskrivningsprocent tilldmpas: %
- Byggnader 1,78 %
- Markanlaggningar 10 ar
- Inventarier, verktyg och installationer 10 ar
Fordringar

Fordringar har efter individuell vardering upptagits till belopp varmed de beréknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhallsplan. Reservering samt uttag fran underhéallsfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening. som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for intakter som inte kan hanféras till
fastigheten, exempelvis avkastning pa en del placeringar.

Nedskrivning av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena fér materiella anlaggningstillgéngar
for att faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa &r
fallet, beraknas tillgdngens varde for att kunna faststalla storleken pa eventuell nedskrivning.l
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Nettoomsittning

Arsavgifter bostader 1942 392 1923 144
Hyror 136 536 137 828
Ovriga avgifter - 1825
2 078 928 2 062 797

Ovriga rérelseintékter
Ovriga intékter 3929 1233
3929 1233
Summa 2 082 857 2064 030

Ovriga intékter for aret avser intakter for Gvernattningsrum och aterbaring fran Lansférsakringar.

Not 2 Drift

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
El 70172 58 429
Uppvarmning 297 908 282 996
Vatten 68 099 53714
Renhallning 37 691 34 611
Loépande underhall 183 640 299 409
Fastighetsservice 170 107 168 157
Fastighetsférsakring 27 611 27 288
Kabel-tv 32 257 27 971
Fastighetsavgift/-skatt 51 872 51 080
Summa 939 357 1003 655
| posten fastighetsservice ingar aven fastighetsforvaltning. For I6pande underhall och
fastighetsavgift/-skatt, se nedan.
Fastighetsavgift och -skatt

2018-01-01- 2017-01-01-

2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsavgift/skatt 51872 51080
Summa 51 872 51 080

Féreningens fastighet ar taxerad som hyreshus. Fastighetsavgift p& hyreshus &r 0,3% av
taxeringsvardet men med ett maxbelopp fér 2018 pa 1 337 kr per lagenhet. Fér Brf Morgonstjérnan

beréknas fastighetsavgiften utifran maxbeloppet. Fastighetsskatten for lokaler &r 1% av

taxeringsvardet som hor till lokaler. ,@
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Not 3 Ovriga externa kostnader
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2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Kreditupplysning 400 1400
Kontorsmaterial 979 454
Fé&rvaltningskostnader 72 587 63 223
Arvode extern revisor 11 313 10 875
Medlemsverksamhet 6 580 9 236
Summa 91 859 85188
Not 4 Personalkostnader och arvoden
2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Styrelsearvode 50 000 50 000
Sociala kostnader 13752 13717
Summa 63 752 63 717
Not 5 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35282 537 35 282 537
Arets investeringar, elarbeten 276 250 -
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35 558 787 35282 537
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 275 909 -3 634 891
Arets avskrivningar -631 900 -641 018
Utgéende ackumulerade avskrivningar -4 907 809 -4 275 909
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde mark 3672 865 3672865
Utgaende ackumulerat anskaffningsvérde mark 3672 865 3672 865
Utgaende redovisat virde 34 323 843 34 679 493
varav byggnader 30 493 086 31032 943
varav mark 3672 865 3672 865

Féreningen skriver av pa byggnader samt tidigare om- och tillbyggnader enligt en komponentindelad

avskrivningsplan (K3).

Taxeringsvérden pa fastigheter

Hustyp Byggnad Mark Totalt
Hyreshus bostader 32000000 17800000 49800 000
Hyreshus lokaler 332 000 42 000 374 000
Summa 32 332 000 17 842 000

50 174 000 ;ﬁ
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer
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2018-12-31 2017-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Ingéende ackumulerade avskrivningar -21 434 -11 836

Arets avskrivningar -9 599 -9 598

Utgdende ackumulerade avskrivningar -31 033 -21434
Utgaende redovisat vérde 47 991 57 590
Arets anskaffningar avser dokumentskap.
Not 7 Ovriga fordringar

2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 65 64
Summa 65 64
Not 8 Foérutbetalda kostnader och upplupna intékter

2018-12-31 2017-12-31
Bostadsratterna 5310 5200
Fastighetsforsakring 28 496 27 611
Summa 33 806 32 811
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Léngivare Rénta  Bindning rédnta  Bindning lan 2018-12-31 2017-12-31
SEB 1,15% 2019-03-28  2019-03-28 6 142 000 6 350 000
SEB 1,13% 2019-12-28  2019-12-28 5 858 000 6 000 000
SEB 1,15% 2019-03-28  2019-03-28 6 100 000 6 300 000
Summa 18 100 000 18 650 000
varav langfristig del 18 100 000 18 650 000

Ingen planenlig amortering finns utan extraamortering gor l6pande nér det finns utrymme. Styrelsen

har beslutat att amortera minst 400 000 kr per ar.

Stéllda sédkerheter till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 22 500 000 22 500 000
Varav obelanade - -
Stillda sidkerheter for skuld till kreditinstitut 22 500 000 22 500 000
Not 10 Ovriga skulder

2018-12-31 2017-12-31
Personalens kallskatt och sociala avgifter 19 169 -
Ovriga kortfristiga skulder - 2 848
Summa 19 169

2 848i[»/
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Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
2018-12-31 2017-12-31

Férutbetalda avgifter och hyror 170 601 156 319
Rantekostnader lan 3422 1854
Revisionsarvode 11 313 10 625
Summa 185 336 168 798
Underskrifter

-
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Revisionsherittelse
Till féreningsstémman i Brf Morgonstjarna i Helsingborg, org.nr. 769609-1201

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden
Jag har utfort en revision av arsredavisningen for Brf Morgonstjéma
i Helsingborg for ar 2018.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafldde fér
aret enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalande

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 &r oberoende i forhallande 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 inhdmitat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av féreningens farmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan péverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel, och
att1amna en revisionsberttelse som innehéller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hég grad av séakerhet, men &ringen garanti for
alt en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptécka 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 anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

® identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter
i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat
utifrdn dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tilirackliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptéicka en vésentlig felaktighet
fill féljd av oegentligheter &r hégre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga utelmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

®  skaffar jag mig en frstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

®  utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhérande upplysningar.

®  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig oséakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att forisétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fésta uppmarksamheten pa upplysningama
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras p4 de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

®  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen ach
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat, 44



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér Brf Morgonstjérma i Helsingborg
for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller foriust.

Jag illstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet f6r rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande 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 inhdmtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehav, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt féreningens organisation &r utformad s4 att bokforingen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sakerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och ddrmed mitt uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, 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
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa min
professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for
foreningens situation. Jag gar igenom ach prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsrattslagen.

Y
Helsingborg denyl%/ f 2019
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INFORMATION OM ARSREDOVISNINGEN

Arsredovisning

Bostadsrittsforeningens  arsredovisning bestdr av tre
delar:

Forvaltningsberiittelse dr styrelsens oversiktsbild av
foreningens verksamhet samt ekonomiska stéllning och
resultat. Forvaltningsberittelsen redovisar dven vésent-
liga héndelser under rikenskapsédret och styrelsens for-
véntningar avseende framtiden.

Resultatrikning 4r en uppstillning av féreningens intdk-
ter och kostnader under verksamhetsaret. Intdkter minus
kostnader ger arets resultat.

Balansriikning &dr en dgonblicksbild pa bokslutsdagen.
Balansrikningen bestér av tva sidor.

Tillgangar visar de bokforda tillgdngsvérdena i férening-
en. Det kan t.ex. vara bokforda virden i byggnader och
mark, fordringar och foreningens banktillgodohavanden.

Eget kapital och skulder visar hur tillgdngarna har
finansierats eller varifran pengarna kommer. Hér finns
foreningens insatser, fond for yttre underhdll, féreningens
samlade resultat, banklan samt kortfristiga skulder.

Noter #r kopplade till resultat- och balansrikningen och
de ska ses som forklaringar och fordjupad information
om vissa uppgifter.

Ekonomisk ordlista
Amortering dr en avbetalning pa skuld till kreditgivare.

Anliggningstillgingar 4r tillgingar for langvarigt bruk,
som t.ex. fastigheter.

Avskrivning gors eftersom kostnaden for en anligg-
ningstillgéng periodiseras, d.v.s. delas upp pa tlera &r be-
roende pé hur lang ekonomisk livslingd tillgangen har.
Virdet pa tillgdngen minskar ddrmed med tiden.

Balanserat resultat 4 summan av tidigare ars vinster
och forluster som inte anvénts for reservering till yttre
fond.

Balansomslutning #r balansrdkningens summerade till-
gangar respektive skulder och eget kapital.

Basbelopp/prisbasbelopp faststills av regeringen en
géng om d&ret.

Budget #r en ekonomisk handlingsplan for framtiden.

Driftskostnader 4r det som krivs for att driva foreningen
t.ex. uppvirmning, avfallshantering, forsdkringar, arvo-
den, vatten och avlopp.

Eget kapital utgdrs av bostadsrittshavarnas insatser,
fond for yttre underhéll, balanserat resultat samt &rets
resultat.

Fastighetsavgift beriknas pa taxeringsvérdet for bosté-
der och tillhérande bostadsmark eller enligt ett maxbe-
lopp per bostadslidgenhet.

Fastighetsskatt berdknas pa taxeringsvirdet for lokaler
med tillhérande mark.

Finansiella intikter &r t.ex. intéktsrdntor pd bankmedel.

Finansiella kostnader &r t.ex. rdntekostnader pa bank-
lan.

Fond for yttre underhall enligt stadgarna (HSB normal-
stadgar) skall foreningen gora reservering till fond for
yttre underhéll i enlighet med underhallsplanen.

Fordringar #r pengar som nigon 4r skyldig foreningen.
Kortfristiga skulder betalas inom ett ar.

Kassa och bank #r pengar eller banktillgodohavanden.
Medel insatta pa avrikningskonto hos HSB Nordvistra
Skane finns under rubriken kortfristiga fordringar.

Likviditet 4r foreningens forméga att vid ett visst till-
fille betala sina kortfristiga skulder. Réknas fram genom
att man dividerar omséttningstillgngar med kortfristiga
skulder. Om kvoten blir >1 (som den bor vara i normalfal-
let) s& har man en positiv likviditet.

Langfristiga skulder betalas forst efter ett eller flera ar.

Lopande underhill dr underhéll som inte 4r planerat,
t.ex. reparationer och skadegorelse.

Nettoomsiittning #r foreningens samlade intékter under
en viss period.

Omsiittningstillgdngar &r t.ex. banktillgodohavande och
kundfordringar.

Planerat underhdll framgéir av underhéllsplanen och
giller t.ex. trapphusmalning.

Riikenskapsér #r den period som arsredovisningen av-
ser. Om rikenskapsaret inte foljer kalenderaret bendmns
det brutet rdkenskapsér.

Sociala avgifter betalas pa arvoden och I6ner.

Soliditet visar hur stor del av tillgdngarna som finansie-
rats med eget kapital, vilket visar den langsiktiga dver-
levnadstérmagan.

Arsavgiften ska vara tillricklig for att ticka foreningens
kostnader under aret, reservering till fond for yttre under-
hall och amorteringar.

Arsavgiften fordelas efter bostadsritternas andelstal och
ska erldggas manadsvis av bostadsrittshavarna enligt av-
tal.

Det #r styrelsen som faststiller foreningens arsavgitter.

Overlatelsevirde i genomsnitt ar det genomsnittliga
pris per kvm som betalts fér bostadsritter i foreningen
under en viss period.
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