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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Morgonstjarnan i Helsingborg, 769609-1201 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2017-01-01 - 2017-12-31.

Verksamheten

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

Féreningens dndamal
Féreningen har som &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att |
féreningens hus upplata bostadsrétter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen 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.

Foreningens fastighet och byggnader har under aret varit fullvardesférsakrade hos Lansforsakringar
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.

Foéreningen ager och férvaltar de egna fastigheterna Morgonstjarnan 10 och 13 belagna 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 vardeéar 2003.

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

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

Bostadshuset innehaller 36 |agenheter med bostadsratt och 5 lokaler i kallarplan. Gardshuset
innehaller 1 lokal/studio.

| byggnaderna finns dessutom lagenhetsférrad, cykelrum, miljérum,
gemensamhetslokal/dvernattningsrum, teknikrum och féreningens forrad.

Lagenheter och lokaler
Lagenhetsfordelning:
1rok-1st

2rok - 15 st

3rok - 19 st

4 rok - 1 st

Vid arets utgang bedrevs féljande verksamhet i lokalerna :
Studio gardshus , extern hyresgést

2 forrad kallarplan, hyrs av medlemmar

3 forrad kallarplan, inte uthyrda

Medlemmarna har tillgang till gemensamhetslokalen/6vernattningsrummet efter férfrdgan hos
styrelsen. Under 2017 utnyttjades évernattningsrummet 11 nétter.

Pa garden finns 11 parkeringsplatser som kan hyras av medlemmar. De férdelas enligt separat kélista.
Under aret var samtliga parkeringsplatser uthyrda.l&
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Vésentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Foéreningsfragor

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammansattning:
Fr.o.m. 2017-01-01

Bo Nilsson, ordférande

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

Andreas Olsson, ledamot

Anna Olsson, ledamot

Fr.o.m. 2017-02-28

Bo Nilsson, ordférande

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

Andreas Olsson, ledamot

Anna Olsson, ledamot

Inger Nordstrém, ledamot

Fr.o.m. 2017-05-10

Bo Nilsson, ordférande

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

Andreas Olsson, ledamot

Anna Olsson, ledamot

Inger Bergman, ledamot

Styrelsen har inte haft nagra suppleanter.
Styrelsen har under aret haft 10 protokollférda sammantraden.

Valberedning
Ingrid Larsdotter (sammankallande)
Ingegéard Hultgren

Revisor
Extern revisor har varit Borevision i Sverige AB,

Stammor

Extra féreningsstdmma hélls 2017-02-28 (18 lagenheter representerade). Extrastamman holis for
fyllnadsval av styrelseledamot och stadgeandring.

Foreningsstamma holls 2017-05-10 (17 lagenheter representerade). Férutom stadgeenliga punkter
beslots om stadgeéndring. Styrelsen informerade om projekten skalskydd, varmesystem och fiber.

Information till medlemmarna

Under aret har 7 informationsblad skickats till medlemmarna. S& gott som alla medlemmar har anmait
att de vill ha informationen via mail vilket forenklar utdelningen.

Informationsbladen har innehallit information om aktuella styrelsefradgor och handelser i féreningen.

Avgifter

Overlatelseavgift, pantsattningsavgift och avgift for andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar.
Overlatelseavgift betalas av kdparen, pantsattningsavgift betalas av den som pantsatter bostadsratten
och avgift for andrahandsupplatelse betalas av bostadsréttsinnehavaren.”/
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Underhall
Vasentliga handelser och utférda renoverings- och underhallsarbeten under verksamhetsaret 2017 och
bérjan av 2018.

Allméant

Styrelsens malsattning ar att varda, underhalla och utveckla féreningens fastigheter och byggnader sa
att medlemmarna har ett frascht, komfortabelt, sakert och ekonomiskt fordelaktigt boende.
Foreningens lan ska amorteras for att minska rantekostnaderna och géra féreningens ekonomi mindre
beroende av rantelaget.

Vid renoveringar, underhall och byte av utrustning stravar styrelsen efter att minska féreningens
anvandning av energi, att minska féreningens miljdpaverkan och att minska féreningens
driftskostnader.

Stadgar
Lagen om ekonomiska foreningar har andrats under 2016, det som berér bostadsrattsféreningar ar
framst tider for kallelser och rapporter samt deltagande pa féreningsstdmma. Féreningens stadgar
foljer Bostadsratternas ménsterstadgar och har andras enligt beslut pa extra stamma och ordinarie
stamma.

Varmesystem

Huset varms med fjarrvarme fran Oresundskraft. Avtal har traffats med Oresundskraft om drifttillsyn av
varmesystemet. | oktober byttes styrenheten fér varmesystemet och termostaterna pa samtliga
radiatorer.

| samband med bytet av termostater blev det problem med temperaturen i en del lagenheter. Efter
felsokning och diskussion med medlemmar och Oresundskraft beslét styrelsen att termostaterna
skulle stallas for upp till ca 23 gr i lagenheterna. | trapphus och kallare stélls termostaterna for 18 gr.

Hissar
Underhall och reparationer av hissarna har under aret kostat 38 484 kr.

Trapphus
| januari/februari 2017 har trapphusen fraschats upp: hal i vaggar har fylits i och fargen har battrats dar
det behovts. Arbetet har utforts av LP Maleri.

Balkonger
Skador pa nagra balkonger at garden kommer att atgardas under varen 2018 och éversidan pa
balkongstdden kommer att tatas.

Avlopp
Avloppssystemet underhallsspolades i januari 2017.

Klotter
Klotter pa vaggar sanerades efter nyarshelgen 2016/17 .

Gemensamma aktiviteter

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

Fdrvaltning
Ekonomisk och teknisk forvaltning skots av HSB Nordvastra Skane, tradgarden skots av Grona
Garden.

Fixartimme

Flera medlemmar behover hjalp med smarre inte akuta "fixningar” i sina 1agenheter. Styrelsen har
beslutat att inféra "Fixningstimme", medlemmarna anmaler behov fill styrelsen som samordnar med
HSB sa att det kan géras pa féreningens bekostnad.

Boende som fyllt 70 ar har ocksa méjlighet att fa hjalp via kommunens fixartjanst till formanligt prisl



Brf Morgonstjirnan i Helsingborg 4(16)
769609-1201

2014 2015 2016 2017
Elférbrukning ED 49, kWh 27947 24933 21293 23728
Elférbrukning ED 51, kWh 4902 4694 4746 5097
Elférbrukning ED 53, kWh 2970 2756 3061 3029
Elforbrukning totalt, kWh 35819 32443 29100 31854
Elférbrukning kWh/m2 totalyta 14 13 11 12
Elkostnad kr/im?2 totalyta 30 23 20 21
Fjarrvarmeforbrukning kWh 273895 284821 319694 329317
Fjarrvarmeforbrukning kWh/m2 totalyta 106 111 124 127
Fjarrvarmekostnad kr/m2 tot 91 94 105 110
Vattenforbrukning m3 9 man: 1540 1900
Vattenkostnad kr/m2 totalyta 23 23 23 21

Fjarrvarme star for den storsta kostnaden av dessa foljt av vatten och el.

Forbrukning el

Forbrukning av el i trappuppgang 49 &r betydligt hogre an i de andra eftersom tvattstuga och gardshus
gar via denna elcentral. Halften av lagenheterna finns dessutom | denna trappgang vilket gér att hissen
troligen anvands dubbelt s& mycket som i de andra trappuppgangarna.

Forbrukningen av el har 6kat nagot under 2017, bl.a. anvands tvattstugan mer.

Forbrukning av fjarrvarme
Uppvarmning av l&dgenheterna star fér den allra stérsta delen av fjarrvarmeférbrukningen.
Uppskattningsvis anvands 80 % fér uppvarmning och 20 % fér tappvarmvatten.

Férbrukningen av fjarrvarme fér uppvarmning beror mycket av yttertemperaturen. Tabellen visar den
faktiska forbrukningen. Nagon korrigering for olika yttertemperatur under olika ar ar inte gjord.

Forbrukningen av fjarrvarme och den totala energiférbrukningen har ékat de senaste aren. En del av
okningen av fjarrvérme ar planerad (uppvarmning av gardshus och tvattmaskiner). Den 6vriga
okningen hjalper oss Oresundskraft att reda ut.

Vi kan alla hjalpas at att halla forbrukningen pa en rimlig nivd genom att inte ha varmare an 20-21 gri
lagenheterna, att vadra kort men intensivt nar det behdvs och att inte l1ata varmvatten rinna i onédan.

Forbrukning vatten
Det mesta vattnet forbrukas i ldagenheterna, detta kan féreningen inte paverka men vi kan alla hjalpas
at att inte anvanda mer vatten an nédvandigt och att se till att kranar inte star och droppar.

Kostnaden for vatten grundar sig pa avlasningar av forbrukning som inte féljer kalenderar. Fran april
2016 lases vattenmatarna av kvartalsvis och den faktiska vattenforbrukningen kan nu féljas.

Under 2017 forbrukades 1 900 m?vilket motsvarar 145 | per |agenhet och dag. Enligt Sydvatten ar
genomsnittlig forbrukning 160 | per person och dag, vi ar alltsa ganska duktiga pa att hushalla med
vattnet.

Underhalisplan till 2024
Underhallsplanen for byggnaderna uppdaterades dec 2013 i samband med uppdelningen i
komponenter. Den stracker sig fram till 2024. Underhallsplanen kommer aft uppdateras under 2018.

Storre atgarder enligt underhalisplanen vilka kommer att skrivas av (uppskattad kostnad inom
parentes):

2018 Skalskydd/lassystem (275 000)
2019-2024 Fonsterrenovering (1 660 000)‘{/
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Renovering/underhall 2018
Under 2018 kommer foreningen dels att félja underhallsplanen, dels har nya
renoverings-/underhallsbehov framkommit.

Underhalis-/renoveringsbehov fér 2018 innefattar:

Oversyn, lagning och maining av nagra balkonger, framfiyttat fran 2017 (15 000)

Oversyn av draneringen (10 000)

Skalskydd /iassystem, d.v.s. lasen i ytterdoérrarna, ses over for att tka sakerheten, troligen byts till
system med taggar istallet for kod/nycklar (275 000)

Styrningen av varmesystemet kommer att fortsatta trimmas in,

Golv entré nr 51 laggs om (15 000)

Uppskattad kostnad fér renovering/underhall under 2018 ar 315 000 kr.

Gruppavtal for bredband via ComHem underséks och kommer att tas upp pa stamman.
| samband med stdmman kommer vi som vanligt diskutera trivselfrdgor och medlemmarnas behov och
onskemal.

Forvaltningsavtal och andra vasentliga avtal

Teknisk och ekonomisk forvaltning, HSB Nordvastra Skane Ek. for.
Tradgardsskotsel, Gréna Garden Allt inom tradgard | Tullstorp AB
Drift fiarrvarmeanlaggning Oresundskraft

Leverantdr av kabel-TV och fast internet Com Hem AB

Service hissar ThyssenKrupp Elevator Sverige AB

Service brandluckor Tocama AB

Service tvattutrustning Strands Maskin AB

Ekonomi

Réantorna &r en stor del av féreningens kostnader. Styrelsen stravar efter att halla rantekostnaden sa
lag som mojligt, genom att ha rorlig ranta pa féreningens lan. Vi amorterar och har en aktiv kontakt
med banken.

Avgiften hojdes 2017-01-01 med 1 % och fran 2018-01-01 med 1 %. Fran 2019 raknar vi med att hoja
avgiften med 2 % arligen som en f6ljd av stigande inflation och kostnader och for att tdcka underhallet
av fastighet och byggnader.

Féreningen har tre Ian hos SEB, vid arsskiftet uppgick skulden till sammanlagt 18,65 Mkr:
6,3 Mkr, rorlig ranta 0,51 %,
6,0 Mkr, rorlig ranta 0,81 %,
6,35 Mkr, rorlig ranta 0,48 %

Styrelsen har aktivt arbetat med det i&ga rantelaget och férhandlats fram |ag ranta: genomsnittsrantan
pa foreningens 1an var vid arets bérjan 0,64 % och vid arets slut 0,60 %.

Detta har gjort att vi haft pengar i kassan bade for arets reparationer och underhall och fér att amortera
pa lanen. Under aret har ldnen amorterats med 500 000 kr.

2014 gick vi over till redovisning enligt regelverk K3 och avskrivningarna héjdes da kraftigt.
Foreningens resultat ar darfor negativt &ven 2017. Avskrivning ar en bokféringspost som inte
motsvaras av nagon faktura. Resultatet fére avskrivning ar positivt, vilket framgéar av kassaflddet.

Under 2017 har en ny langtidsbudget t.o.m. 2027 tagits fram. Enligt budgeten behover avgifterna hojas
med 2 % arligen. Langtidsbudgeten ar nagot osaker: rantan stiger troligen i langsammare takt
samtidigt som det langsiktiga underhallsbehovet ar nagot osakert. Nar underhéllsplanen uppdaterats
2018 kommer vi att f& battre underlag for en langtidsbudget.

2018 budget 2019-prognos 2020- prognos 2021 -prognos
Arsavgifter (tkr) 1942 1981 2021 2061
% arets forandring 1 2 2 2 W/
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Kostnader 2017 (drift, planerat underhall, 6vriga externa
kostnader, arvoden, rantekostnader men inte avskrivningar)

» Rantekostnader

= Planerat underhall

= Uppvdrmning
Fastighetsservice

s L6pande underhall

= Arvoden

= Vatten

= E|

s Fastighetsavgift-
/skatt

Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stillning

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen var vid arets borjan 43 st och vid arets slut 44 st. Pa stamman har
man en rost per lagenhet. Aven om man ager flera lagenheter har man bara en rost.

Under aret har 7 bostadsratter ¢verlatits (enligt kontraktsdatum)

2 lagenheter varit uthyrda i andra hand under delar av aret.

Flerarséversikt

2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning (tkr) 2 063 2 049 2 058 2054
Resultat efter finansiella poster (tkr) -43 -201 -318 -b4
Resultat efter disposition av underhall (tkr) -43 -193 -110 -132
Resultat justerat for avskrivningar 608 444 400 592
Soliditet (%) 46 45 45 45
Arsavgift (kr/kvm) 776 768 768 768
Drift (kr/kvm) 391 352 332 334
Lan (kr/kvm) 7 248 7 443 7 598 8 132
Réntekostnad (kr/kvm) 49 110 138 215
Belaningsgrad (skuld/taxeringsvarde %) 37 38 43 45
Overlatelsevarden (kr/kvm) 29 892 26 269 24 202 -

* 2014 forvaltades inte féreningen av HSB och darfor kan inga 6verlatelsevarden anges
Foreningens soliditet visar hur stor del av tiligangarna som finansieras med egna medel.

Med undantag av arsavgiften beraknas kr/kvm utifran totalytan pa 2 573 kvm.ﬂ/
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Forandring Eget kapital

Upplatelse  Fond yttre  Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat resultat

Vid arets borjan 16 189 990 - - 198 016  -201 314

Disposition enligt st&mmobeslut -201 314 201 314
Till fond fér yttre underhall 150 522 -150 522
Fran fond fér yttre underhall -150 522 150 522

Arets resultat -42 867

Vid arets slut 16 189 990 - - -3 298 -42 867

Tilldggsupplysning till resultatrdkning
Enligt styrelsens beslut gérs foljande omféring per bokslutsdagen:

Arets resultat -42 867 -201 314
Fran fond for yttre underhall* 150 522 270 352
Till fond for yttre underhall** -150 522 -150 522
Resultat efter disposition av underhall -42 867 -81 484

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

Styrelsens forslag till resultat disposition

Stamman har att ta stallning till:

Balanserat resuitat -3298,00
Arets resultat -42 867,65
Balanseras i ny rikning -46 165,65

Se efterfljande resultat- och balansrakning med tillhérande noterll/
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31

Rérelsens intdkter 1

Nettoomsattning 2 064 030 2 053 061
Summa rorelsens intdkter 2 064 030 2 053 061
Rébrelsens kostnader

Drift 2 -1 007 326 -906 750
Planerat underhall -173 583 -270 352
Ovriga externa kostnader 3 -85 188 -86 402
Personalkostnader och arvoden 4 -63 717 -63 717
Avskrivningar -650 616 -644 952
Summa rorelsens kostnader -1 980430 -1972 173
Roérelseresultat 83 600 80 888
Resultat fran finansiella poster

Rantekostnader och liknande resultatposter 5 -126 467 -282 202
Summa finansiella poster -126 467 -282 202
Resultat efter finansiella poster -42 867 -201 314

Arets resultat -42 867 -201 314 ’f
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 6 34 679 493 35 320 511
Inventarier, verktyg och installationer 7 57 590 67 188
Summa materiella anldggningstillgangar 34 737 083 35 387 699
Summa anldggningstillgangar 34 737 083 35 387 699
Omsattningstiligangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1550 1162
Ovriga fordringar 8 64 56
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 9 32 811 37 237
Summa kortfristiga fordringar 34 425 38 455
Kassa och bank 344 451 238 536
Summa omsittningstillgangar 378 876 276 991
SUMMA TILLGANGAR 35115959 35664 690
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Balansrdakning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 16 189 990 16 189 990
Fond for yttre underhall - -
Summa bundet eget kapital 16 189 990 16 189 990
Ansamlad férlust

Balanserad vinst -3 298 198 016
Arets resultat -42 867 -201 314
Summa ansamlad forlust -46 165 -3298
Summa eget kapital 16 143 825 16 186 692
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10 18 650 000 19 150 000
Summa langfristiga skulder 18 650 000 19 150 000
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 149 799 124 691
Aktuella skatteskulder 689 17 641
Ovriga skulder 11 2 848 2 848
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 168 798 182 818
Summa kortfristiga skulder 322 134 327 998
Summa skulder 18972134 19 477 998
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 35 115 959 35 664 690

| 4
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Kassaflédesanalys
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2017-01-01- 2016-01-01-
Belopp i kr 2017-12-31 2016-12-31
Den I6pande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -42 867 -201 314
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet:
- Avskrivningar 650 616 644 952

607 749 443 638

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 607 749 443 638
férandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 4030 -6 200
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder -5 864 -174 549
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 605 915 262 889
Investeringsverksamheten
Pagaende byggnadsverksamhet - 9489
Kassaflode fran investeringsverksamheten - 9 489
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -500 000 ~ -400 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -500 000 -400 000
Arets kassafléde 105 915 -127 622
Likvida medel vid arets borjan 238 536 366 158
Likvida medel vid arets slut 344 451

238 536%
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NOTER

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

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

Materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstiligangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjart éver tillgangens beraknade livslangd. Fér byggnader
sker en viktad avskrivning, vilken baseras pa komponenternas respektive varde.

Fdéljande avskrivningsprocent tilldmpas: %
- Byggnader 1,82 %
- Markanlaggningar 10 ar
- Inventarier, verktyg och installationer 10 ar
Fordringar

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

Fond fér yttre underhall
Reservering fér framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
foreningens underhalisplan. Reservering samt uttag fran underhalisfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

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

Nedskrivning av materiella anldggningstillgangar

Vid varje balansdag analyserar foreningen de redovisade vardena for materiella anlaggningstillgangar
for att faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgdngar har minskat i varde. Om sa ar
fallet, beraknas tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa eventuell nedskrivning.l
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Noter

Not 1 Rorelsens intakter
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2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Nettoomséttning
Arsavgifter bostader 1923 144 1904 148
Hyror 137 828 139 420
Ovriga avgifter 1825 5475
B 2 062 797 2 049 043
Ovriga rérelseintdkter
Ovriga intakter 1233 4018

1233 4018

Summa 2064030 2 053 061
Ovriga intakter fér aret avser intakter for dvernattningsrum.
Not 2 Drift

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
El 58 429 52 507
Uppvarmning 282 996 269613
Vatten 53714 60 227
Renhallning 34 611 43 410
Lépande underhall 299 409 202 366
Fastighetsservice 171 827 179 296
Fastighetsforsakring 27 288 20 435
Kabel-tv 27 972 29 508
Fastighetsavgift/-skatt 51 080 49 388
Summa 1 007 326 906 750

| posten fastighetsservice ingar aven fastighetsférvaltning. For [6pande underhall och
fastighetsavgift/-skatt, se nedan.

Fastighetsavgift och -skatt
2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Fastighetsavgift/skatt 51 080 49 388

Summa 51 080 49 388

Foreningens fastighet &r taxerad som hyreshus. Fastighetsavgift pa hyreshus ar 0,3% av
taxeringsvardet men med ett maxbelopp for 2017 pa 1 315 kr per lagenhet. For Brf Morgonstjarnan
beraknas fastighetsavgiften utifrdn maxbeloppet. Fastighetsskatten for lokaler ar 1% av
taxeringsvardet som hor till Iokaler.ﬂ/
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Not 3 Ovriga externa kostnader

14(16)

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Kreditupplysning 1400 800
Kontorsmaterial 454 191
Forvaltningskostnader 63 223 64 632
Nodtelefon hiss - 2625
Arvode extern revisor 10 875 8 950
Medlemsverksamhet 9236 9204
Summa 85188 86 402
Not 4 Personalkostnader och arvoden

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Styrelsearvode 50 000 50 000
Sociala kostnader 13717 13717
Summa 63 717 63 717
Not 5 Rantekostnader och liknande resultatposter

2017-01-01- 2016-01-01-

2017-12-31 2016-12-31
Rantekostnader lan 126 302 282 174
Ovriga finansiella kostnader 165 28
Summa 126 467 282 202
Not 6 Byggnader och mark

2017-12-31 2016-12-31
Ingadende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35 282 537 35282 537
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35 282 537 35282 537
Ingédende ackumulerade avskrivningar -3 634 891 -2 993 873

Arets avskrivningar -641 018 -641 018

Utgaende ackumulerade avskrivningar -4 275 909 -3 634 891
Ingaende ackumulerat anskaffningsvarde mark 3672 865 3672 865
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde mark 3672865 3672 865
Utgaende redovisat varde 34 679 493 35?:563“
varav byggnader 31 006 628 31647 646
varav mark 3672 865 3672 865

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

avskrivningsplan (K3).

Taxeringsvdrden pa fastigheter

Hustyp Byggnad Mark Totalt
Hyreshus bostader 32 000 000 17 800 000 49 800 000
Hyreshus lokaler 332 000 42 000 374 000

Summa 32 332 000 17 842 000 50174 OOOL
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Not 7 Inventarier, verktyg och installationer

15(16)

2017-12-31 2016-12-31

Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Ingdende ackumulerade avskrivningar -11 836 -7 902
Arets avskrivningar -9 598 -3934
Utgéende ackumulerade avskrivningar -21 434 -11 836
Utgaende redovisat virde 57 590 67 188

Arets anskaffningar for 2015 avser torkskap, tvattmaskin och tradgardsmabler. Avskrivningstiden ar 10

ar

Not 8 Ovriga fordringar

2017-12-31 2016-12-31
Skattekonto 64 56
Summa 64 56
Not 9 Forutbetalda kostnader och upplupna intédkter

2017-12-31 2016-12-31
Bostadsratterna 5200 5200
Kabel-TV - 4749
Fastighetsforsakring 27 611 27 288
Summa 32 811 37 237
Not 10 Skulder till kreditinstitut
Langivare Réanta  Bindning rénta Bindning lan 2017-12-31 2016-12-31
SEB 0,48% 2018-03-28  2018-03-28 6 350 000 6 350 000
SEB 0,81% 2018-12-28  2018-12-28 6 000 000 6 500 000
SEB 0,51% 2018-03-28  2018-03-28 6 300 000 6 300 000
Summa 18 650 000 19 150 000
varav langfristig del 18 650 000 19 150 000

Ingen planenlig amortering finns utan extraamortering goér lépande ndr det finns utrymme.

Stillda sdkerheter till kreditinstitut

2017-12-31 2016-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 22 500 000 22 500 000
Varav obelanade - -
Stillda sdkerheter for skuld till kreditinstitut 22 500 000 22 500 000
Not 11 Ovriga skulder

2017-12-31 2016-12-31
Ovriga kortfristiga skulder 2848 2 848
Summa 2 848

2848M'
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Not 12 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2017-12-31 2016-12-31

Forutbetalda avgifter och hyror 156 319 166 079
Rantekostnader lan 1854 8 026
Revisionsarvode 10 625 8713
Summa 168 798 182 818
Underskrifter

Helsingborg, 2018- 05' -4/ .
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman 1 Brf Morgonstjarna, org.nr. 769609-1201

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér Brf Morgonstjarna
for &r 2017.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en | alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat och kassafldde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig
med arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker darfr att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalande

Jag har utfort revisionen enligt Interational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende | férhallande till féreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i Gvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r
nddvéndig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentiigheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tiliampligt, om forhallanden som kan paverka
férméagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas 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 mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och
att1amna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden.
Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs 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 férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som def av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

® identifierar och beddmer jag riskera fér vasentliga felaktigheter
i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
pé fel, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tilirackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till f8ljd av oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

*  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, 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 och tillhdrande 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
vésentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sé&dana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inha&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

®  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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



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

Uttalanden

Utéver min revision av arsredovisningen har jag dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Morgonstjéma for ar 2017
samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst efler
foriust.

Jag tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget | forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisomns 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 inhémtat &r tillréckliga och
&ndamalsenliga som grund for mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget til dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehav, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Mitt m&l betréaffande revisionen av férvaltningen, och darmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med
en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  panagot annat st handlat i strid med bostadsréattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget tifl dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet & en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder Jag professionellt omddme och har en professionelit
skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av
férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsétgarder som utférs baseras pa min
professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet.
Det innebar att jag fokuserar granskningen pé sadana atgérder,
omréaden och frhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och overtrédelser skulle ha sarskild betydelse for
féreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt
uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forstaget ar
forenligt med bostadsrattslagen.

Helsingborg den 9% / 06018
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Till revisorn i Brf Morgonstjirna

Uttalande frén styrelsen

Detta uttalande l4mnas i anslutning till er revision av arsredovisningen for Brf Morgonstjérna for det rikenskapsar som
avslutas den 31 december 2017. Uttalandet syftar till att ge uttryck for var uppfattning att arsredovisningen har upprittats
enligt drsredovisningslagen och ddrmed ger en rittvisande bild av fSreningens ekonomiska stéllning per balansdagen samt
av resultatet av verksamheten for rakenskapsaret enligt god redovisningssed.

Styrelsen &r medveten om att ert uppdrag &r att utfora granskning enligt god revisionssed i Sverige vilket innebr att
granskningens omfattning anpassats till indamalet att uttala er om foreningens &rsredovisning i stort.

Vi bekriftar att vi &r ansvariga for att arsredovisningen har upprittats enligt &rsredovisningslagen och kompletterande
normgivning.

Vi bekriftar, utifran var bista kunskap och vertygelse, fSljande:

+  Det har enligt var kiinnedom inte forekommit nigra oegentligheter dér styrelsen, eller ndgon annan med betydelsefull
roll i friga om redovisningssystem och system for intern kontroll &r inblandade, som skulle kunna ha paverkat
arsredovisningen visentligt.

*  Vihar gett er tillgang till allt rakenskapsmaterial och all underliggande dokumentation, alla protokoll fran
rikenskapsdrets stimmor och styrelseméten samt alla vésentliga avtal och &verenskommelser.

+ Alla foreningens transaktioner har bokforts i rdkenskapsmaterialet och avspeglas i &rsredovisningen.

+ Foreningen har uppfyllt alla sidana avtalsvillkor som skulle kunna ha paverkat &rsredovisningen vésentligt om de
inte hade uppfyllts.

+  Styrelsen har informerat revisorn om eventuella transaktioner med och/eller saldon mot nirstaende parter
(definierade enl. ARL 1 kap. 8 och 9 §§). Dessa har bokforts pa ett korrekt sitt, tillricklig information har lamnats i
arsredovisningen och eventuell javsproblematik har beaktats vid beredning och beslut avseende dessa transaktioner.

+ Foreningen kan styrka sin dgandertt till alla tillgdngar pa ett tillfredstillande sétt, och det finns inga pantritter eller
andra inteckningar i foreningens tillgangar férutom vad som framgar av arsredovisningen.

+  Samtliga bankkonton och likvida medel finns redovisade som tillgang.

+  Vihar pa lampligt sétt bokfort eller lamnat upplysningar om samtliga skulder, tvister och ansvarsfdrbindelser. Inga
andra réttsliga skadestandskrav, som kan medfbra visentliga kostnader for féreningen, har tagits emot eller
forvintas.

+  Det finns inga spérrade medel eller konton med liknande begrinsningar. Om det forekommer SWAP-avtal s har
detta angivits i &rsredovisningen.

* Viintygar att vi i forvaltningsberittelsen eller not har redogjort for alla kiinda omsténdigheter som 4r nédvéindiga
ndr det giller att beddma freningens forméga till fortsatt verksamhet.

* Vi intygar att vi har informerat om all eventuell annan information som kan komma att publiceras tillsammans med
arsredovisningen eller pa annat sitt och kan paverka bilden av féreningens resultat och stéllning.

¢ Vihar pa ett riktigt sitt bokfort och lamnat upplysning i arsredovisningen om att fSreningen &r ett
privatbostadsfsretag eller en s k odkta bostadsrittsférening.

+  Samtliga affirshéindelser har registrerats i bokfbringen som ligger till grund for Arsredovisningen. Arsredovisningen
innehaller inga visentliga felaktigheter och inga visentliga uppgifter har utelimnats.

+  Bortsett frAn vad som beskrivits i forvaltningsberittelsen eller not har det inte forekommit nigra héndelser efter
rakenskapsdrets slut som kriver dndring eller upplysning i arsredovisningen.

+ Ingen av styrelsens ledaméter eller foretrddare for foreningen &r att betrakta som en person i politiskt utsatt stéllning
(PEP) enligt Lag (2017:630) om atgarder mot penningtvitt och finansiering av terrorism.

Helsingborg den 14" 2018
Brf Morgonstjirna




