ARSREDOVISNING 2019

Bostadsrattsféreningen

Morgonstjarnan

| Helsingborg
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BOSTADSRATTSFORENINGEN

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

Vem beslutar om vad?

Bostadsrittsforeningen forvaltas av styrelsen och det &r
styrelsen som fattar beslut om underhall, faststiller rs-
avgifterna for bostdderna och som driver foreningens
utveckling framdt. Styrelsen utses av er bostadsréttsha-
vare pé den arliga foreningsstimman. Ni bostadsritts-
havare viljer alltsd de representanter som ni 6nskar ska
forvalta foreningens egendom.

Vad gar arsavgiften till?

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

Ditt underhallsansvar

Du som 4r bostadsrittshavare har ansvar for en del av
underhdllet i foreningen. I foreningens stadgar anges
vem som ansvar for de olika delarna av underhallet. En
tumregel ér att du alltid 4r ansvarig for det som syns
inne i ligenheten - med undantag for uppviarmningsan-
ordning (t ex radiatorer och termostater).

Har du ratt forsakring?

Eftersom du som bostadsréttshavare har ett stort ansvar
for din bostad dr det viktigt att du har en hemforsékring
och att det finns bostadsrittstilldgg tecknat. Eventuellt
har din forening redan tecknat bostadsrittstilligg at dig,
detta kan din styrelse svara pa.

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

HSB NORDVASTRA SKANE

SB Nordvistra Skéne arbetar pd uppdrag av din forenings styrelse med hela eller delar av for-
eningens forvaltning. Omfattningen pa tjdnsterna bestims i det/de avtal som styrelsen tecknat.

HSB Nordvistra Skane ir en ekonomisk forening som &gs av medlemmarna och HSBs bostads-
rittsforeningar i nordviéstra Skéne. HSB levererar tjanster till fastighetsédgare 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 lagenheter. Vi
vet vilket ansvarsfullt och viktigt uppdrag din styrelse har med att forvalta och utveckla foreningen
och var ambition ir att stotta och hjélpa din styrelse pa bista vis.




Brf Morgonstjarnan i Helsingbhorg 1(15)
769609-1201

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér Brf Morgonstjarnan i Helsingborg, 769609-1201 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2019-01-01 - 2019-12-31.

Verksamheten

Alimédnt om verksamheten

Féreningens dndamal

Féreningen har som andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i
féreningens hus upplata bostadsratter under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.

Grundfakta om féreningen

Bostadsrattsféreningen registrerades 2002-12-16. Brf Morgonstjérnan &r ett privatbostadsféretag som
har sitt séte i Helsingborg. Foéreningens nuvarande ekonomiska plan registrerades 2002-12-16 och
nuvarande stadgar registrerades 2017-08-15.

Féreningens fastighet och byggnader har under ret varit fullvardesférsékrade hos Lansférsakringar
via avtal med HSB/Wiillis. | férsékringen ingar bostadsrattstillagg for medlemmarna.

Féreningens adress &r Erik Dahlbergs gata 49, 25440 Helsingborg. Lagenheternas adresser &r Erik
Dahlbergs gata 49, 51 respektive 53, 25440 Helsingborg.

Féreningen &ger och férvaltar de egna fastigheterna Morgonstjarnan 10 och 13 belégna pa Tagaborg i
Helsingborg. Pa fastigheterna finns ett bostadshus byggt 1934-1935 och ett gardshus byggt 1927.

Uppgifter enligt taxeringsbesked 2019
Fastigheterna &r sammanslagna till en taxeringsenhet. Fastigheterna anskaffades 2002. Byggnaderna
totalrenoverades 2003 och har vardedr 2003.

Fastigheternas sammanlagda areal ar 1698 m?. Totala taxeringsvardet ar 62 426 000 kr, varav mark
25 060 000 kr och byggnader 37 366 000 kr.

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

Bostadshuset innehéller 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 férréad.

Liagenheter och lokaler
Lagenhetsférdelning:
1rok-1st

2 rok - 15 st

3rok-19 st

4 rok - 1 st

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

Férrad kallarplan 16 m?, inte uthyrt

Forrad kallarplan 13 m?, extern hyresgést

Forrad kallarplan 12 m?, hyrs av medlem

Férrad kallarplan 12 m?, hyrs av medlem

Medlemmarna har tillgang till gemensamhetslokalen/évernattningsrummet efter forfragan hos
styrelsen. Under 2019 utnyttjades dvernattningsrummaet 27 natter. y 2
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P& garden finns 12 parkeringsplatser som kan hyras av medlemmar. De férdelas enligt separat kélista.
Under aret var samtliga parkeringsplatser uthyrda.

Visentliga hdndelser under och efter rdkenskapsaret

Fdreningsfragor

Styrelse

Styrelsen har under aret haft féljande sammansaéttning:
Fr.o.m. 2019-01-01

Bo Nilsson, ordférande

Britt-Marie Lernfelt, kassor och vice ordférande

Sara Kallquist, sekreterare

Inger Bergman, ledamot

Caroline Wedelsback, ledamot

Kim Svensson Skarpe, ledamot

Fr. 0. m. 2019-05-16

Bo Nilsson, ordférande

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

Inger Bergman, ledamot

Kim Svensson Skarpe, ledamot

Christer Lundstedt, ledamot

Styrelsen har inte haft nagra suppleanter.
Styrelsen har under aret haft 8 protokollférda sammantraden.

Valberedning
Valberedning efter arsstdmman:

Ingegérd Hultgren (sammankallande)
Ingrid Larsdotter

Revisor
Extern revisor har varit Borevision i Sverige AB.

Medlemmar
Antalet medlemmar i féreningen var vid arets slut 43 st.
Under aret har 5 bostadsratter éverlatits enligt kontraktsdatum ((Igh 4, 7, 14(2 ggr) och 31)).

Avgifter

.Cverlételseavgift, pantsattningsavgift och avgift fér andrahandsupplatelse tas ut enligt stadgar.
Overlatelseavgift betalas av képaren, pantsattningsavgift betalas av den som pantsétter bostadsratten
och avgift fér andrahandsupplatelse betalas av bostadsrattsinnehavaren.

Stdmma
Féreningsstamma holls 2019-05-16 (18 lagenheter representerade).

Information till medlemmarna
Under aret har medlemmarna informerats I16pande om aktuella styrelsefragor och handelser. S& gott
som alla medlemmar har anmaélt att de vill ha informationen via mail vilket forenklar utskicken.

Antalet medlemmar i féreningen var vid rets bérjan 44 st och vid arets slut var det 43 st. P4 stamman
har man en rést per lagenhet. Aven om man ager flera lagenheter har man bara en rdstl’
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Underhall
Visentliga handelser och utférda renoverings- och underhallsarbeten under verksamhetsaret
2019 och bdrjan av 2020.

Allméant
Styrelsens malsattning ar att varda, underhélla och utveckla féreningens fastigheter och byggnader s&
att medlemmarna har ett frascht, komfortabelt, sékert och ekonomiskt férdelaktigt boende.
Féreningens lan ska amorteras fér 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 miljopaverkan och att minska féreningens
driftskostnader.

Fasad och balkonger

Utsatta delar av fasaden har tvattats och malats. De fyra murade balkongerna at Erik Dahlbergs gata
och garden har ocksa tvattats och mélats. Smérre skador pa tva andra balkonger har lagats.

| samband med detta lagades smérre skador och malningen béttrades i trapphusen.

Gardshus
Frostsprangningar i fasaden och smarre skador har lagats. Lés till miljérum har bytts.

Tvattstuga
Mangeln har bytts

Ytterdorrar
Brytbleck har monterats, tva dorrar aterstar

Kallare
Noédbelysningen har bytts

Vaggar i kallargang och féreningslokal har malats av nagra medlemmar.
Under varen 2020 laggs klinker pa resterande del av centralgdngen.

Underhallsplan
Har uppdaterats av HSB Skane, se nedan.

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

Tradgard
Tradgarden &r nu etablerad, avtalet med Gréna Garden Allt inom tradgard | Tullstorp AB &r uppsagt till
halvarsskiftet. Enklare avtal kommer att skrivas med ny entreprendr.

Gemensamma aktiviteter

Féreningen har under &ret anordnat en stad- och tradgardsdag, en grillafton och sedvanlig
adventsglégg vid granen pa garden. Deltagarna pa arsstdmman bjéds pa mingel med léttare fortaring i
foreningslokalen.

Forvaltning
Ekonomisk och teknisk férvaltning har under aret skotts av HSB Nordvastra Skéne, tradgarden har
skétts av Gréna Garden Allt inom tradgard | Tullstorp AB.

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 entrependr.

Boende som fyllt 70 &r har ocksa méjlighet att fa hjalp via kommunens fixartjanst till férméanligt pris.

Fjarrvérme &r den enskilt stérsta kostnaden for féreningen. Den milda vintern och driftavtalet med
Oresundskraft har gjort att kostnaden fér uppvarmning ar nagot lagre an féregaende ar.

|
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Foérbrukning av el, fiarrvarme och vatten
Kostnaden for el i de gemensamma utrymmena och vatten ar p4 samma nivé som féregaende ér/é

|

|
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Byggnadernas tekniska status

Underhallplanen har uppdaterats med hjélp av HSB Skane. Planen &r rullande pa 60 ar och tacker pa
s4 vis dven stora renoveringar som stambyten, fénster och tak.

Stérre underhallsbehov enligt planen ar de ndrmaste aren bl. a. fénster. For att ge oss béattre
information om skick och behov av underhall kommer extern konsult att besiktiga dem. Samtidigt
kommer taken att besiktigas.

Renovering/underhall 2020
For 2020 planeras féljande stdrre arbeten:

Renovering av yttertrappor alla entreer
Gallervaggar i nytt rum for lagenhetsforrad
Besiktning av tak och fénster

Uppskattad kostnad fér renovering/underhall under 2020 &r 230 000 kr.

Fastighet och byggnader besiktigas arligen i samband med revidering av underhéllsplanen (HSB
Skane / Styrelsen)

Hissar besiktigas arligen (Dekra).

Brandluckor besiktigas arligen (Tocama).

Fjarrvarmeanlaggning besiktigas arligen (Oresundskraft).

Brandsyn gors regelbundet (Anticimex)

Forvaltningsavtal och andra vésentliga avtal

Teknisk och ekonomisk férvaltning: HSB Nordvastra Skane Ek. for.
Tradgardsskotsel, Gréna Garden Allt inom tradgard | Tullstorp AB (uppsagt)
Underhallsplan: HSB Ské&ne

Drift fjarrvarmeanléggning: 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
Fdreningens ekonomi

Rantorna ar den nast stérsta delen av féreningens kostnader. Styrelsen stravar efter att halla
rantekostnaden sa lag som méjligt genom att ha rorlig ranta pa féreningens lan. Vi amorterar och har
en aktiv kontakt med banken.

Rantorna ligger fortsatt pa en mycket Iag niva: genomsnittsrantan pa féreningens lan var vid arets
borjan 1,14 % och vid arets slut 0,92 %.

Rantorna kommer troligen att fortsatt vara laga, vilket ger utrymme fér fortsatta amorteringar.

Avgiften hojdes 2019-01-01 med 2 % och lamnades oféréndrad 2020-01-01.

Underhallsbehovet har inte varit sa stort under 2019. Tillsammans med det laga rantelaget har det
gjort att vi haft pengar i kassan for arets reparationer och underhall och dessutom fér att amortera pa
l&nen. 2015 - 2019 har lanen amorterats med totalt 2 550 000 kr, varav 500 000 kr under 2019.
Foéreningens lan var 2019-12-31 totalt 17 600 000 kr, vilket motsvarar 489 000 kr for en
genomsnittslagenhet pa 69 m?

Kommande stora projekt som, ligger under 10-arsperioden ar framst fonsterbyte. | 6vrigt foljs
féreningens underhéllsplan.r;)[’
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Kostnader 2019 (drift, planerat underhall, 6vriga externa kostnader, arvoden, rantekostnader men

- inte avskrivningar)

5%

= Réntekostnader

= Planerat underhall

= Uppvarmning

= Fastighetsservice

= Lopande underhall

= Arvoden

= Vatten

= E|

n Fastighetsavgift-/skatt
= Renhallning

= Fastighetsforvaltning

= Kabel-tv

= Qurigt
Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stéllning
Flerarsoéversikt

2019 2018 2017 2016

Nettoomséattning (tkr) 2114 2079 2 064 2 049
Resultat efter finansiella poster (tkr) . 66 97 -43 -201
Resultat efter disposition av underhall (tkr) 122 28 -43 -193
Resultat justerat for avskrivningar 707 739 608 444
Soliditet (%) 48 47 46 45
Arsavgift (kr/kvm) 799 784 776 768
Drift (kr/kvm) 357 365 391 352
Lan (kr/kvm) 6 840 7 034 7 248 7 443
Rantekostnad (kr/kvm) 76 65 49 110
Belaningsgrad (skuld/taxeringsvarde %) 28 36 37 38
Overlatelsevarden (kr/kvm) 32814 36 135 29 895 26 269

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

Med undantag av arsavgiften beraknas kr/kvm utifran totalytan pa 2 573 kvm.

Férandring Eget kapital
Upplatelse ~ Fond yitre Balanserat Arets

Insatser avgifter underhall resultat resultat
Vid arets bérjan 16 189 990 69 708 -115 873 97 460
Disposition enligt stammobeslut 97 460 -97 460
Till fond fér yttre underhall 92 000 -92 000
Fran fond fér yttre underhall -148 121 148 121
Arets resultat 65 969

Vid arets slut 16 189 990 13 587 37708 65 969l
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Tillaggsupplysning till resultatrdkning
Enligt styrelsens beslut gors féljande omféring per bokslutsdagen:

Arets resultat 65 969 97 460
Fran fond for yttre underhall* 148 121 80814
Till fond for yttre underhall** -92 000 -150 522
Resultat efter disposition av underhall 122 090 27 752

* Motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
** Avser reservering infér kommande underhallsatgarder (enligt féreningens underhallsplan)

Styrelsens forslag till resultat disposition

Stadmman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat 37 708,00
Arets resultat 65 969,64
Balanseras i ny rakning 103 677,64

Se efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande noter.ILf
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Resultatrakning
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Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelsens intédkter 1
Nettoomséttning 2117 914 2 082 857
Summa rorelsens intakter 2117 914 2 082 857
Rorelsens kostnader
Drift 2 -919 168 -939 357
Planerat underhall -148 121 -80 814
Ovriga externa kostnader 3 -85 606 -91 859
Personalkostnader och arvoden 4 -62 229 -63 752
Avskrivningar -641 499 -641 499
Summa rorelsens kostnader -1 856 623 -1 817 281
Rorelseresultat 261 291 265 576
Resultat fran finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter -195 322 -168 116
Summa finansiella poster -195 322 -168 116
Resultat efter finansiella poster 65 969 97 460
Arets resultat 65 969 97 460
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Anléggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 5 33691943 34 323 843
Inventarier, verktyg och installationer 6 38 393 47 991
Summa materiella anldggningstillgangar 33730336 34 371 834
Summa anlaggningstillgangar 33730 336 34 371 834
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Ovriga fordringar 7 66 65
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8 35 327 33 807
Summa kortfristiga fordringar 35393 33872
Kassa och bank 499 114 289 571
Summa omsattningstillgangar 534 507 323 443
SUMMA TILLGANGAR 34 264 843 34 695 277

JC
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Balansrdkning
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Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 16 189 990 16 189 990
Fond fér yttre underhall 13 587 69 708
Summa bundet eget kapital 16 203 577 16 259 698
Fritt eget kapital

Balanserad vinst 37708 -115 873
Arets resultat 65 969 97 460
Summa fritt eget kapital 103 677 -18 413
Summa eget kapital 16 307 254 16 241 285
Skulder

Langfristiga skulder

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

Skulder till kreditinstitut 17 600 000 -
Leverantdrsskulder 99 992 148 006
Aktuella skatteskulder 3 441 1481
Ovriga skulder 10 17 646 19 169
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 11 236 510 185 336
Summa kortfristiga skulder 17 957 589 353 992
Summa skulder 17 957 589 18 453 992
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 264 843 34 695 277

W
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Kassafl6desanalys
2019-01-01-  2018-01-01-

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

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 65 969 97 460

Justering for poster som inte paverkar kassaflodet:

- Avskrivningar 641 499 641 499
707 468 738 959

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fére 707 468 738 959

forandringar av rérelsekapital

Kassafléde fran férdndringar i rérelsekapital

Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -1 522 553
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 3597 31858
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 709 543 771 370

Investeringsverksamheten

Omttillbyggnad elarbeten - -276 250
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -276 250
Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -500 000 -550 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -500 000 -550 000
Arets kassaflode 209 543 -54 880
Likvida medel vid arets bérjan 289 571 344 451

Likvida medel vid arets slut 499 114 289 571(
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NOTER

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

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

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar enligt plan. Avskrivning sker linjart 6ver tillgadngens beréknade livslangd. Fér byggnader
sker en viktad avskrivning, vilken baseras p& komponenternas respektive varde.

Fdéljande 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 foér framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom resultatdisposition enligt
féreningens underhallsplan. Reservering samt uttag fran underhalisfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening. som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas
vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for intékter 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 anlaggningstillgangar
for att faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om s &r
fallet, beréknas tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pa eventuell nedskrivning.lﬁ
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Not 1 Rorelsens intakter
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Nettoomsittning

Arsavgifter bostader 1981248 1942 392
Hyror 132 516 136 536
2113764 2078 928

Ovriga rérelseintikter
Ovriga intakter 4150 3929
4150 3929
Summa 2117 914 2082 857

Ovriga intakter fér 2018 avser intékter for vernattningsrum och aterbaring fran Lansférsékringar.

Not 2 Drift

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
El 68 796 70172
Uppvarmning 295 564 297 908
Vatten 63 894 68 099
Renhallning 37 008 37 691
Lépande underhall 167 335 183 640
Fastighetsservice 176 876 170 108
Fastighetsforsakring 28 496 27 611
Kabel-tv 27 367 32 256
Fastighetsavgift/-skatt 53 832 51872
Summa 919 168 939 357
| posten fastighetsservice ingar dven fastighetsférvaltning. For I6pande underhall och
fastighetsavgift/-skatt, se nedan.
Fastighetsavgift och -skatt

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Fastighetsavgift/skatt 53 832 51872
Summa 53 832 51 872

Fareningens fastighet ar taxerad som hyreshus. Fastighetsavgift pa hyreshus ar 0,3% av
taxeringsvardet men med ett maxbelopp fér 2019 pa 1 377 kr per lagenhet. Fér Brf Morgonstjérnan

beraknas fastighetsavgiften utifrdn maxbeloppet. Fastighetsskatten fér lokaler ar 1% av

taxeringsvardet som hor till lokaler.

Not 3 Ovriga externa kostnader

2019-01-01- 2018-01-01-

2019-12-31 2018-12-31
Kreditupplysning 800 400
Kontorsmaterial 517 979
Férvaltningskostnader 69 155 72 587
Arvode extern revisor 11 652 11313
Medlemsverksamhet 3483 6 580
Summa 85 607

91 859/@
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Not 4 Personalkostnader och arvoden
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2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Styrelsearvode 50 000 50 000
Sociala kostnader 12 229 13752
Summa 62 229 63 752
Not 5 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35 558 787 35282 537
Arets investeringar, elarbeten 276 250
Utgdende ackumulerat anskaffningsvarde byggnader 35 558 787 35 558 787
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 907 809 -4 275 909
Arets avskrivningar -631 900 -631 900
Utgéende ackumulerade avskrivningar -5 539709 -4 907 809
Ingdende ackumulerat anskaffningsvarde mark 3672 865 3672 865
Utgaende ackumulerat anskaffningsvarde mark 3 672 865 3672 865
Utgaende redovisat varde 33 691 943 34 323 843
varav byggnader 29 887 501 30 703 608
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 37000000 25000000 62000000
Hyreshus lokaler 366 000 60 000 426 000
Summa 37 366 000 25060 000

62 426 00%
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Not 6 Inventarier, verktyg och installationer

2019-12-31 2018-12-31
Ingaende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 79 024 79 024
Ingdende ackumulerade avskrivningar -31 033 -21434

Arets avskrivningar -9 598 -9 598

Utg&ende ackumulerade avskrivningar -40 631 -31 032
Utgaende redovisat virde 38 393 47 992
Not 7 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 66 65
Summa 66 65
Not 8 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
Bostadsratterna 5410 5310
Fastighetsférsakring 29 917 28 496
Summa 35 327 33 806
Not 9 Skulder till kreditinstitut
Langivare Rénta  Bindning rénta  Bindning Ian 2019-12-31 2018-12-31
SEB 0,98% 2020-03-28  2020-03-28 6 142 000 6 142 000
SEB 0,78% 2020-12-28  2020-12-28 5358 000 5858 000
SEB 0,98% 2020-03-28  2020-03-28 6 100 000 6 100 000
Summa 17 600 000 18 100 000
varav Kortfristig del 17 600 000
varav langfristig del 18 100 000

Ingen planenlig amortering finns utan extraamortering gér [6pande nér det finns utrymme. Styrelsen

har beslutat att amortera minst 400 000 kr per ar.

Lan som férfaller under nésta rékenskapsar ar enligt uttalande fran BFNAR 2012:1 Allmanna rad 47
att betrakta som kortfristiga lan och har darfér bokats om i bokslutet. Beraknad amortering for nasta ar
ar aven att betrakta som en kortfristig skuld och har bokats om i bokslutet. Enligt amortering enligt
styrelsebeslut beréknas skulden uppga till 15 600 000 kr om fem &r. Eventuella nya lan for finansiering

av underhall/investeringar &r ej medraknade.

Stéllda sdkerheter till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Uttagna fastighetsinteckningar 22 500 000 22 500 000
Varav obelanade - -
Stéllda sdkerheter for skuld till kreditinstitut 22 500 000 22 500 OOOK
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Not 10 Ovriga skulder
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2019-12-31 2018-12-31
Personalens kallskatt och sociala avgifter 17 646 19 169
Summa 17 646 19169
Not 11 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Férutbetalda avgifter och hyror 173 511 170 601
Réntekostnader lan 3495 3422
Revisionsarvode 11 652 11 313
Upplupen El och Fjarrvarme 47 852 -
Summa 236 510 185 336
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdémman i Brf Morgonstjarnan i Helsingborg, org.nr. 769609-1201

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for Brf Morgonstjarnan i
Helsingborg for rakenskapsaret 2019.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens forméga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig
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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar med grund i &rsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfdr granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sé&dana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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



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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision jag har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Morgonsfjaran i Helsingborg for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar, Jag ar
rakenskapsaret 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
foreningens vinst eller forlust. och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styrelsens ansvar P - . .
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation r utformad s att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsalideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e pandagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om fdrslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till dispositioner av foreningens
vinst eller fdrlust inte ar frenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden 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 ar forenligt med bostadsrattslagen.

- —
Helsingborg den (¥ 7/ O\ 2020

Afrodita Cristea
BoRevision i Sverige AB
Av fdreningen vald revisor
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INFORMATION OM ARSREDOVISNINGEN

Arsredovisning

Bostadsrittsféreningens arsredovisning bestir av tre
delar:

Forvaltningsberiittelse &r styrelsens Oversiktsbild av
foreningens verksamhet samt ekonomiska stillning och
resultat. Forvaltningsberittelsen redovisar dven vésent-
liga héndelser under rikenskapsaret och styrelsens for-
vintningar avseende framtiden.

Resultatriikning dr en uppstillning av foreningens inték-
ter och kostnader under verksamhetsaret. Intikter minus
kostnader ger drets resultat.

Balansrikning dr en 6gonblicksbild pd bokslutsdagen.
Balansrikningen bestar av tvé sidor.

Tillgdngar visar de bokforda tillgdngsvirdena i forening-
en. Det kan t.ex. vara bokforda vérden i byggnader och
mark, fordringar och féreningens banktillgodohavanden.

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

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

Ekonomisk ordlista

Amortering dr en avbetalning pa skuld till kreditgivare.
Anliiggningstillgdngar ir tillgéngar for langvarigt bruk,
som t.ex. fastigheter.

Avskrivning gors eftersom kostnaden for en anldgg-
ningstillgdng periodiseras, d.v.s. delas upp pa flera ar be-
roende pa hur ling ekonomisk livsldngd tillgangen har.
Virdet pd tillgdngen minskar dirmed med tiden.

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

Balansomslutning 4r balansrikningens summerade till-
gangar respektive skulder och eget kapital.

Basbelopp/prisbasbelopp faststills av regeringen en
gang om Aret.

Budget dr en ekonomisk handlingsplan for framtiden.

Driftskostnader ir det som krdvs for att driva foreningen
t.ex. uppvirmning, avfallshantering, forsékringar, arvo-
den, vatten och avlopp.

Eget kapital utgors av bostadsréttshavarnas insatser,
fond for yttre underhdll, balanserat resultat samt drets
resultat.

Fastighetsavgift beriknas pé taxeringsvirdet for bosti-
der och tillhdrande bostadsmark eller enligt ett maxbe-
lopp per bostadsldgenhet.

Fastighetsskatt berdknas pa taxeringsvirdet for lokaler
med tillhérande mark.

Finansiella intdkter &r t.ex. intdktsrantor pa bankmedel.

Finansiella kostnader ar t.ex. rdntekostnader pd bank-
lan.

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

Fordringar &r pengar som nagon r skyldig foreningen.
Kortfristiga skulder betalas inom ett ar.

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

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

Langfristiga skulder betalas forst efter ett eller flera &r.

Lopande underhdll dr underhall som inte dr planerat,
t.ex. reparationer och skadegorelse.

Nettoomsittning dr foreningens samlade intékter under
en viss period.

Omsiittningstillgdngar &r t.ex. banktillgodohavande och
kundfordringar.

Planerat underhall framgér av underhéllsplanen och
giller t.ex. trapphusmélning.

Rikenskapsar dr den period som arsredovisningen av-
ser. Om réiikenskapséret inte foljer kalenderdret benédmns
det brutet rakenskapsar.

Sociala avgifter betalas p& arvoden och l6ner.

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

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

Arsavgiften fordelas efter bostadsritternas andelstal och
ska erliggas ménadsvis av bostadsréttshavarna enligt av-
tal.

Det 4r styrelsen som faststéller foreningens drsavgifter.

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