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Forvaltningsber

Foreningens verksamhet

Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens hus upplata bostadslagenheter
under nyttjanderatt och utan tidsbegransning.
Upplatelse far dven omfatta mark som ligger i
anslutning till féreningens hus, om marken ska
anviandas som komplement till bostadslagenhet
eller lokal. Bostadsrétt ar den rétt i féreningen
som medlem har pa grund av upplatelsen.
Medlem som innehar bostadsratt kallas
bostadsrattshavare.

Styrelsen &r skyldig att snarast, normalt inom en
manad fran det att skriftlig ansékan om
medlemskap kom in till féreningen avgora
fragan om medlemskap.

Féreningens fastighet
Féreningen férvarvade den 24 september 2015
fastigheten Tyresta 2 i Stockholms kommun.

Féreningens fastighet bestar av ett
flerbostadshus pa adress Hardvallsgatan.

Tomtréattsavtal finns till fastigheten Tyresta 2
da féreningen inte dger marken utan hyr den av
Stockholms kommun via tomtratt.

Tomtréattsavgalden ar per 31 december 2018 1
213 Kkr. Avtalet galler till och med 1 april 2023.

Den totala byggnadsytan uppgar till 6 026 kvm,
varav 5 922 kvm utgor lagenhetsyta och 104
kvm lokalyta. | foreningen finns 44
parkeringsplatser i garage.

Liagenhetsférdelning
38 st 2 rum och kok
19 st 3 rum och kok
26 st 4 rum och kok

Samtliga 83 ldgenheter ar upplatna med
bostadsratt.

Gemensamma utrymmen

Tillgang finns till en foreningslokal med
dvernattningsmojligheter som delas med
grannféreningen Brf Spegeldammen.
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attelse

| fastigheten finns ocksa cykelrum,
barnvagnsrum, stadrum, fastighets- och
rullstolsférrad. Det finns dven ett utrymme for
kallsortering av sopor. Fastigheten har fyra
hissar, hisschakt, entreér, trapphus och
postboxar.

Foéreningen har tva uthyrda lokaler med
foljande loptid:

Lokal Loptid t.o.m.
Sunny Hossen 2020-12-01
Bengtsol AB 2022-06-01

Féreningen ar frivilligt momsregistrerad
avseende verksamhetslokaler och for
parkeringsplatser som hyrs ut till andra an
medlemmar i féreningen.

Féreningen har 2016 erhallit 703 061 kronor i
aterbetald mervardesskatt hanforlig till
byggkostnaden for lokaler. En férutsattning for
att foreningen inte skall bli
aterbetalningsskyldig for den atervunna
investeringsmomsen &r att uthyrning av lokaler
sker till hyresgést som bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet under
minst 10 ar.

Gemensamhetsanldggning

Foreningen ar delaktigitva
gemensamhetsanlaggningar tillsammans med
Tyresta 1 (Brf Spegeldammen).
Gemensamhetsanlaggningarna omfattar
byggnadskonstruktioner (bildad som Tyresta
GA:1) samt gard, foreningslokal samt
sopsugsnedkast (bildad som Tyresta GA:3).

Féreningen ar vidare delaktigien
gemensamhetsanlaggning (bildad som Tyresta
GA:2) tillsammans med Tresticklan 1 (Brf
Fiskartorpet), Tresticklan 2 (Brf Lill-Jani
Stockholm) och Tyresta 1 (Brf Spegeldammen).
Gemensamhetsanldggningen omfattar garage.

Foreningen ar dven delaktigien
gemensamhetsanldggning (GA:4) tillsammans
med 6vriga fastigheter inom Norra
Djurgardsstaden. Gemensamhetsanldggningen
omfattar sopsugsanldaggning.
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Forscikring till fullvarde har féreningen tecknat
hos Trygg-Hansa. | avtalet ingar
styrelseférsakring.

Férvaltningsavtal avseende teknisk forvaltning
och fastighetsskotsel har foreningen tecknat
med JM@Home AB. Fér den ekonomiska
férvaltningen har foreningen avtal tecknat med
Forvaltning i Ostersund AB.

Féreningen har tecknat avtal med Q-Park om
forvaltning av féreningens parkeringsplatser.

Bostadsrttsforeningen registrerades

31 januari 2013 hos Bolagsverket och
foreningens ekonomiska plan registrerades 8
juni 2015. Féreningens nuvarande géllande
stadgar registrerades 25 juli 2017. Styrelsen
har sitt sate i Stockholms stad.

Foreningens skattemdssiga status ar att betrakta
som ett dkta privatbostadsforetag.

Latent skatt kan uppkomma i de fall féreningen
forvarvar tomtratten till ett pris som
understiger tillgdngens marknadsvirde via
bolag s.k. paketering. Féreningen har férvarvat
fastigheten direkt fran Entreprendren till
marknadsvarde. Detta innebar att fastigheten
inte har varit féremal for nagon
underprisoverlatelse. Ddrmed finns det inte
nagon latent skatteskuld i féreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskatt

Byggnaden fardigstalldes 2016 och har
deklarerats som fardigstalld. Byggnadsenheten
har asatts vardear 2016.

Bostadsldgenheterna &r fran och med vardearet
helt befriade fran fastighetsavgifti 15 ar. Fran
och med ar 16 utgar full fastighetsavgift.
Fastighetsskatt for lokaler utgar fran och med
faststéallt vardear.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar i féreningen uppgick vid
arets borjan till 136 st. Nytillkomna medlemmar
under aret ar 10. Antalet medlemmar som
uttratt under aret ar 14. Medlemsantalet i
foreningen vid arets slut 4r 132. Under aret har
tio 6verlatelser skett.

Vid lagenhetsoverlatelser debiteras kbparen en
Overlatelseavgift pafn 1 163 kr.
Pantséattningsavgift debiteras képaren med f n
465 kr.
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Styrelsen

Styrelsen har sedan ordinarie féreningsstimma
den 15 maj 2018 och dérmed paféljande
styrelsekonstituering haft féljande
sammansattning:

Karin Gustafsson Ledamot/ordf
Marianne Fransson Ledamot
Margareta Warman Ledamot
Karin Hokervat $tembeck Ledamot
Mats Stahl Ledamot
Johanna Fredell Suppleant
Niklas Fallén Suppleant
Glenn Nilsson* Suppleant

*Avgick i augusti 2018

Revisor
Till revisor har Per Andersson, Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB valts.

Valberedningen

Bestar av Jimi Hullegard, Stefan Danielsson och
Bengt Gustafsson varav den sistnamnda &r
sammankallande.

Antal styrelsesammantrédden som protokollférts
under aret har uppgatt till tio stycken. Dessa
ingar i arbete med den kontinuerliga férvaltning
av foreningens fastighet som styrelsen under
aret arbetar med. Féreningens firma har
tecknats av tva ledamoter i férening.

Handelser under rakenskapsaret

2-drsbesiktning

Besiktningen slutfordes under aret med
godkant resultat. Inga stora fel eller atgérder
behdver goras dock aterstar utbyte av
knarrande golv i ett tjugotal lagenheter.
Belysningen i delar av kéllaren &r ett pagaende
garantidrende.

Nytt forvaltaravtal

Ett nytt 3-arigt tekniskt forvaltaravtal med JM
Home AB tecknades. Avtalet tradde i kraft 1 juli
och innehaller férutom sjélva férvaltardelen
aven digitala skdrmar fér snabbare och mer
effektiv informationshantering gentemot vara
medlemmar. Skdrmarna ar uppsatta i varje port.
Det nya tekniska forvaltningsavtalet har en
hogre kostnad an det tidigare, a andra sidan
ingar en del nya produkter sdsom ett
webbaserat drendesystem fér battre kontroll
och uppféljning av felanmalningar samt de
redan namnda digitala skarmarna fér en mer
effektiv informationshantering.
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Ny lokalhyresgdist

En 6verlatelse till en ny lokalhyresgiast skedde
den 1 juni, dafrisersalongen Gverlats till en
féretagare som bedriver minilivs/frukthandel.

Gemensambhetsanléiggningar (GA:n)

Nya 1-ariga tekniska forvaltningsavtal har
ingatts per 1juli for GA:2, garage, med WIAB
och fér GA:3, gard och 6vernattningslagenhet,
med JM Home AB. Avtalet for GA2, garage, ger
en lagre kostnad for forvaltningen av garaget
medan forvaltningsavtalet for GA:3, gard och
Overnattningsldgenhet, ar i paritet med det
tidigare avtalet. Fér sopsugsanlaggningen har
ett separat serviceavtal med Envac tecknats fr o
m juli, uppgaende till ca 20,000/kr deldgare och
ar.

Testprojekt - digitala brandvarnare

2 av féreningens trapphus ingick i ett projekt,
initierat av JM AB, for att digitalisera och
modernisera sina fastigheter. Féreningen blev
testpiloter for digitala brandvarnare, som
installerades i lagenheterna. Forsoket slog val
ut och uppskattades av vara medlemmar.
Installation av brandvarnare i de évriga
trapphusen, ett 30-tal Iagenheter kvarstar,
kommer att ske under 2019. Kostnaden
berdknas till ca 50,000 kr for installation av de
aterstaende brandvarnarna.

Foreningens resultat for ar 2018 ar en forlust.
Resultatet dr nagot lagre an féregaende ar, och
beror framst pa foreningens tkade
driftkostnader under 2018.

Féreningens enskilt storsta kostnadspost ar

rantekostnaden och den har under ar 2018
minskat.

Forandring Eget kapital

Inbetalda
insatser
Belopp vid arets ingang 188030000
Resultatdisp enl stdmma:
Avsattning till yttre fond
Balanseras i ny rékning
Arets resultat
Belopp vid arets utgang 188030000

| resultatet for ar 2018 ingar avskrivningar.
Avskrivningar dr en bokféringsmissig
vardeminskning av féreningens fastighet och
den posten paverkar inte féreningens likviditet.

Tittar man pa féreningens likviditetsfléde som
aven innefattar investeringar samt
finansieringsdelen i form av l&n och
amorteringar har féreningen ett negativt
kassaflode. Anledningen till detta ar att
foéreningen under aret har betalat slutskatt
avseende 2016 om 643 Kkr Kkr. |
kassaflédesanalysen aterfinns de belopp som
féreningen har amorterat och lagt ner i
investeringar.

Arsavgifterna har under aret varit ofdriandrade.

Genomford dtgcird Kkr
Digitala skarmar i trapphus, 1 st 27 KKr

Planerat underhdllsbehov

Eftersom fastigheten &r nybyggd finns inget
underhall planerat inom de ndrmaste fem till tio
aren. Avsattning fér féreningens
fastighetsunderhall ska enligt stadgarna géras
med ett arligt belopp motsvarade 25 kr/mz2
boarea for féreningens hus. Detta ska i enlighet
med féreningens stadgar ske senast fran och
med det verksamhetsar som infaller ndrmast
efter det slutfinansiering for féreningens
fastighet har skett.

Planerad atgdrd

Fardigstallande av
underhallsplan fér fastigheten 2019 50

T e e
121995000 135585 -855651 -1029 117
148050 -148 050
-1029 117 1029117
-1229 660
121995000 283635 -2032818 -1229 660 m
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Flerarsoversikt

2018 2017

Nettoomsattning, kr 5881349 5855923
Resultat efter finansiella poster, kr -1229 660 -1029117
Soliditet, % 83,1 82,6
Genomsnittlig arsavgift per kvm boarea, kr 710 710
Bokfort virde pa fastigheten per kvm boarea, kr 62039 62566
Lan per kvm boarea, kr 10379 10 657
L&n per kvm boarea och lokalarea, kr 10200 10473
Insats per kvm boarea, kr 52351 52351
Genomsnittlig skuldrénta, % 1,42 1,42
Fastighetens belaningsgrad, % 16,7 17,0

Soliditet definieras som eget kapital i % av balansomslutningen

Inklusive Triple Play, men exklusive varmvatten (som debiteras enligt faktiskt férbrukning)

Genomsnittlig skuldrianta definieras som bokford kostnad for lanerantor i férhallande till genomsnittliga fastighetslan.
Fastighetens bel&ningsgrad definieras som fastighetslan i forhallande till fastighetens bokférda virde.

Resultatdisposition

Férslag till behandling av féreningens resultat:
Balanserat resultat

Arets resultat

-2032818
-1229 660

Styrelsen féreslar att:
Till yttre fond avsatts

| ny rékning 6verfores

-3262478

148050
-3410528

-3262478

Betraffande foreningens resultat och stéllning i 6vrigt hanvisas till efterféljande resultat- och balans-

rakning, kassaflédesanalys samt noter. Alla belopp uttrycks i svenska kronor dar ej annat anges.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intdkter m.m.
Nettoomsattning
Summa rorelsens intakter m.m.

Rorelsens kostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Summa rérelsens kostnader

Rorelseresultat
Resultat fran finansiella poster

Ranteintdkter
Rantekostnader

Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat
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2018-01-01
Not 2018-12-31

2 5881349

5881349

-2 805 936
4 -149 271
5 -132 374

w

-3132 007

-6219 588

-338 239

0

-891421

-891421

-1229 660

-1229 660

2017-01-01
2017-12-31

5855923

-2 607 991
-125230
-117 965

-5978473

-122 550

1

-906 567

-1029 117

-1029 117

Brf Laduviken org. 769625-8289
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anléaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och tomtratt
Inventarier och installationer

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omséttningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyresfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank
Summa omsattningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR
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Not

2018-12-31

367393742
36047

367429789

367429789

73395
10827
523359

607 581

1451379

2058 960

369488749

Brf Laduviken org. 769625-8289
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2017-12-31

370514418
47 378

370561796

370561796

67 646
69436
423754

560836
1954 924
2515760

373077 556

A

g{ 4

—4

\

o W



BALANSRAKNING 2018-12-31 2017-12-31
Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 310025000 310025000
Fond for yttre underhall 283635 135585
Summa bundet eget kapital 310308 635 310160585
Fritt eget kapital
Balanserad vinst eller forlust -2032818 -855651
Arets resultat -1229 660 -1029 117
Summa fritt eget kapital -3262478 -1884768
Summa eget kapital 307046 157 308275817
Langfristiga skulder 10
Skulder till kreditinstitut 10,13 59812500 61462500
Ovriga skulder 101 689 59689
Summa langfristiga skulder 59914189 61522189
Kortfristiga skulder
Kortfristig del av langfristiga skulder 10 1650000 1650000
Leverantérsskulder 120828 64 348
Aktuell skatteskuld 187900 727 940
Ovriga skulder 11 9179 18443
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 12 560496 818819
Summa kortfristiga skulder 2528403 3279550
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 369488749 373077 556
b
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KASSAFLODESANALYS 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -338 239 -122 550
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 3132007 3127 287
Erhallen ranta mm 0 1
Erlagd rénta -891421 -906 568
Kassafléde fran den I6pande verksamheten
fére forandringar av rorelsekapital 1902 347 2098 170
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av kundfordringar -5749 -64 302
Minskning(+)/6kning(-) av fordringar -40 996 110035
Minskning(-)/6kning(+) av leverantérsskulder 56480 29753
Minskning(-)/6kning(+) av kortfristiga skulder -807 627 165 259
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 1104455 2338915
Investeringsverksamheten
Forvarv av inventarier, verktyg och installationer 0 -33820
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0] -33820
Finansieringsverksamheten
Mottagna depositioner 42000 59689
Amortering langfristiga lan -1 650000 -1650000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 608 000 -1590311
Férandring av likvida medel -503 545 714784
Likvida medel vid &rets borjan 1954924 1240 140
Likvida medel vid arets slut 1451379 1954924
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NOTER

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen r uppréattad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
(BFNAR 2016:10) om arsredovisning i mindre féretag. Principerna ar oféréandrade jamfort med foregaende ar.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbattringar av tillgdngars prestanda, utéver ursprunglig niva, ékar tillgdngarnas redovisade varde.

Utgifter for reparationer och underhall redovisas som kostnader.

Féreningens hus ar uppférd pa mark som ar upplaten med tomtratt.

Anskaffningskostnaden for férvarvet av tomtratten ingar i anskaffningskostnaden fér byggnad.

Enligt BFNAR 2016:10 ses byggnad och tomtratt som en avskrivningsenhet med en gemensam bedémd
nyttjandeperiod. Totalt nedlagda produktionskostnader minskat med avskrivning redovisas i balansrdkningen

som byggnad och tomtratt.

Avskrivningsprinciper

Byggnader skrivs av éver den berdknade nyttjandeperioden varvis en linjar (rak) avskrivningsplan tillampas.

Avskrivning paborjas efter avrakningsdagen.

Ovriga materiella anldggningstillgdngar skrivs av éver den berdknade nyttjandeperioden varvid en linjar

avskrivningsplan tillampas.
Féljande avskrivningstider tillampas:
Byggnad 120 ar

Inventarier, verktyg och installationer 5 ar

Fond fér yttre underhdll

Reservering till féreningens fond fér yttre underhall ingar i styrelsens forslag till resultatdisposition. Efter att
beslut tagits pa féreningens arsstdmma sker éverforing fran balanserat resultat till fond for yttre underhall.

Noter till resultatrdkningen
Not2 Nettoomsattning

Arsavgifter bostader

Arsavgifter, IT-kommunikation och TV
Arsavgifter, varmvattenférbrukning
Hyresintikt lokaler

Hyresintakter, garage och p-platser
Ovriga intakter

Summa nettoomséattning

11/15

2018

4205568
219120
134985
291417
984 921

45 338

5881349
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2017

203 800
219047
132 149
268 344
983979

48 604

855923
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NOTER

Not 3

Not 4

Not 5

Driftkostnader

Entremattor
Parkeringstjanst
Reparationer/underhall
Fastighetsel
Uppvarmning

Vatten
Forsakringspremier
Fastighetsskatt
Gemensamhetsanlaggning
Tomtrattsavgalder
Teknisk forvaltning
IT-kommunikation
Ovriga driftkostnader

Summa driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Ekonomisk férvaltning
Revisionsarvode
IT-tjanster

Ovriga externa kostnader

Summa dvriga externa kostnader

Personalkostnader

Styrelsearvode
Sociala avgifter
Summa personalkostnader

12/15

2805936

132374

2018

34740
54140
81522
134447
386 157
99898
50582
93950
158 085
1213276
210521
215757
72861

2018

90821
33159
7 968
17 323
149271

2018

104 405
27 969

Brf Laduviken org. 769625
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2017

33254
61139
18 305
115092
376 103
71323
46 917
93950
133058
1213276
165676
215097
64801

2607 991

2017

84 830
27435
0

12 965
125230

2017

91270
26 695

117 965
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NOTER

Noter till balansrdkningen

Not 6

Not 7

Not 8

Byggnader och tomtratt

Ingaende anskaffningsvarde
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat vérde

Redovisat varde byggnader och tomtratt
Summa redovisat virde

Taxeringsvdrdets fordelning
Taxeringsvarde byggnad
Taxeringsvédrde mark

Taxeringsvérde ar uppdelat enligt féljande
Bostader
Lokal

Inventarier och installationer

Ingaende anskaffningsvarde
Forséljningar/utrangeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgiende ackumulerade avskrivningar

Utgaende redovisat varde

Ovriga fordringar

Fordran Entreprendren
Ovriga fordringar

Summa 6vriga fordringar

13/15

2018-12-31

375985000

375985000
-5470 582

-3120 676

-8591258

367393742

367 393742

367393742

141800 000
82595000

215000000
9395000

2018-12-31

56 654
0

56 654

-9276
-11331

-20 607
36047

2018-12-31

0
10827

10827

2017-12-31

375985000

375985000
-2 349 906

-3120 676

-5470582

370514418

370514418

370514418

141 800000
82595000

215000000
9395000

2017-12-31

22834

33820

56 654
-2 665

-6 611

-9276
47 378

2017-12-31

67 661
1775

69436

Brf Laduviken org. 769625-8289

He oW

/4

42



NOTER

Not 9

Not 10

Not 11

Not 12

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2018-12-31 2017-12-31
Fastighetsforsakring 31865 27 709
Tomtrattsavgald 303319 303319
Upplupna arsavgifter, varmvatten 58858 54363
Upplupen garagehyra 81750 0
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter 47 567 38363
Summa forutbetalda kostnader och upplupna intékter 523359 423754
Langfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 2 till 5 ar 6 600000 6 600000
Amortering efter 5 ar 53212500 54862 500
Summa langfristiga skulder 59812500 61462500
Kreditgivare Villkorsdndring R3nta%  Amortering Skuld per

2019 2018-12-31
Stadshypotek 2019-03-30 1,20 550000 20487 500
Stadshypotek 2020-03-30 1,36 550000 20487 500
Stadshypotek 2021-03-30 1,68 550000 20487 500
Summa 1650000 61462500
Avgar kortfristig del 1650000
Summa langfristiga skulder 59812500
Ovriga kortfristiga skulder 2018-12-31 2017-12-31
Skuld avseende pantsattnings-/6verlatelseavgifter 0 15231
Ovriga skulder 9179 3212
Summa 6vriga kortfristiga skulder 9179 18443
Upplupna kostnader och férutbetalda intdker 2018-12-31 2017-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 351045 381505
Uppvarmning 50623 55735
Fastighetsel 13569 10442
Gemensamhetsanlaggningar 24 624 231394
Styrelsearvode, inkl sociala avgifter 89573 70117
Ovriga upplupna kostnader 31062 69626
Summa 560496 818819
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NOTER

Ovriga noter
Not 13 Stéllda sdkerheter

Fastighetsinteckningar
Summa stéllda sdkerheter
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Var revisionsberattelse har [Amnats den 7’7/_79 2019.
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2018-12-31 2017-12-31
66 000 000 66000 000
66 000 000 66 000000
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Revisionsberittelse

Till féreningsstimman i Bostadsréttsforeningen Laduviken, org.nr 769625-8289

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrittsforeningen Laduviken for dr 2018.

Enligt vir uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla
visentliga avseenden riittvisande bild av féreningens finansiella stdllning per den 31 december 2018 och av
dess finansiella resultat for &ret enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberdttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstimman faststéller resultatrakningen och balansrédkningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt dessa standarder beskrivs nédrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i
forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och dndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen upprittas och att den ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvindig for att uppritta en drsredovisning sonr inte innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pé oegentligheter eller pé fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedomningen av foreningens forméga att
fortsitta verksamheten. Den upplyser, nir s ar tillimpligt, om férhallanden som kan paverka formégan att
fortsiitta verksamheten och att anviinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppnd en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vira uttalanden. Rimlig séikerhet ar en hog grad av sdkerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka en visentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppst pa grund av oegentligheter
eller fel och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvintas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddémer vi riskerna for viisentliga felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller p fel, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat utifrdn dessa risker
och inhamtar revisionsbevis som ir tillriickliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptiicka en visentlig felaktighet till foljd av oegentligheter dr hogre dn
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for en visentlig felaktighet som beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information eller dsidosittande av intern kontroll.

o  skaffar vi oss en forstielse av den del av féreningens interna kontroll som har betydelse for var revision
for att utforma granskningsatgirder som ar lampliga med hénsyn till omstandigheterna, men inte for
att uttala oss om effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvidrderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som anvinds och rimligheten i styrelsens
uppskattningar i redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av arsredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns négon visentlig osidkerhetsfaktor som avser sddana hindelser
eller forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens forméga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig osdkerhetsfaktor, méaste vi i
revisionsberédttelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna i drsredovisningen om den viisentliga
osédkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar dr otillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberidttelsen. Dock kan framtida héndelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre
kan fortsitta verksamheten.

e utvirderar vi den &vergripande presentationen, strukturen och innehéllet i drsredovisningen, diribland
upplysningarna, och om &rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och hindelserna
pa ett sétt som ger en rittvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt
tidpunkten for den. Vi méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, diribland de
betydande brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning for
Bostadsrittsféreningen Laduviken for &r 2018 samt av forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért ansvar enligt denna beskrivs nirmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrdckliga och &ndaméalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betriffande foreningens vinst eller forlust.
Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller p4 storleken av
foreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.
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Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av féreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation &dr utformad sa att bokforingen, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska
angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betridffande revisionen av forvaltningen, och ddrmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedoma om négon styrelseledamot i
nagot visentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon férsummelse som kan féranleda
ersiattningsskyldighet mot foreningen, eller

e pandgot annat sitt handlat i strid med bostadsrittslagen, tillimpliga delar av lagen om ekonomiska
foreningar, arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betridffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och diarmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sikerhet bedéma om forslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sdkerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka dtgirder eller forsummelser som kan féranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens vinst eller forlust
inte dr forenligt med bostadsrittslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander vi 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 granskningsatgidrder som utfors baseras pé var professionella bedomning med utgingspunkt
irisk och vdsentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sddana atgirder, omraden och
forhédllanden som dr vdsentliga for verksamheten och dir avsteg och overtriadelser skulle ha sirskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgdrder och andra forhéllanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget dr forenligt med bostadsrittslagen.

Stockholm den 27 mars 2019

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
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