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Styrelsen for brf Ranka far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret 1 januari 2017 t.o.m.
31 december 2017, vilket 4r foreningens tredje verksamhetsar.

Om inte sirskilt anges, redovisas alla belopp 1 kronor. Uppgift inom parentes avser fGregdende ér,

FORVALTNINGSBERATTELSE

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Foreningen har till &ndamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus
upplata bostadslagenheter och lokaler med nyttjanderiitt och utan tidsbegrinsning. Uppldtelse far dven
omfatta mark som ligger i anslutning till freningens hus, om marken skall anviindas som komplement
till bostadsligenhet eller lokal. Bostadsrtt dr den rétt i foreningen som medlem har pd grund av
upplitelsen. Medlem som innehar bostadsriitt kallas bostadsrittshavare,

Styrelsen dr skyldig att snarast, normalt inom en manad fran det att skriftlig ansdkan om medlemskap
kom in till foreningen avgdra friagan om medlemskap.

Styrelsen har sitt siite | Virmdd kommun.

Fireningens fastighet
Foreningen har den 13 mars 2017 frviirvat fastigheten Gustavsberg 1:487 1 Virmdd kommun, Férviirvet
omfattar dven pibérjad byggnation. Lagfart erhdlls den 10 juli 2017.

Foreningen har tecknat avtal med JM AB (Entreprendren) for uppforande av foreningens hus ‘

Pa foreningens fastighet pigdr byggnation av 3 flerbostadshus § 4-5 vaningar samt kiillare och garage med
totalt 132 bostadsrittsligenheter. total boarea ca. 9 901m”. Féreningen kommer att disponera 6ver 104
parkeringsplatser och 8 me-platser i garage under innergirden.

o

Fastgheten kommer under entreprenadtiden att vara forsikrad genem entreprendrens forsorg.
Fastigheten dr fullvirdesfirsidkrad hos Trygg Hansa.

Gemensamma utrymmen
I tastigheten kommer det att finnas styrelserum gemensamhetslokal med Gvemnattmingsrum som
nedlemmarna kan hyra. I fastigheten kommer det diven att finnas 2 st extra ligenhetsforrad for uthyming.

Gemensamhetsanliggning

Fareningen ska delta { en gemensamhetsanldggning GA 63 Vig tillsammans med Gustavsberg 1:467 (Brf
Prunus). Gemensamhetsanlaggning omfatiar infartsgata (Maja Snis gata) samt géngbana och férvalias
genom deldgarférvaltning. Andelstalen ér faststéllda och 4r 1/2.

Féreningen kommer fram till det att gemensamhetsanldggning dr registrerad debiteras en sirskild
ersittning om 17 000 kronor per 4r 1 enlighet med paragraf angdende Gemensamhetsanliggning i
kopekontraktet.

Fasentliga servitut
Servitut avseende vig, gang- och cykelvig samt ledningsritt avseende vatten och avlopp belastar
fastigheten

Féreningens skattemdssiga status

Foreningen &r vid utgangen av rikenskapsarer ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229), dvs foreningen ir en dkta bostadsrattsfdrening.

Foreningen var vid ingdngen av rikenskapsaret inte ett privatbostadsforetag (akta bostadsrittsforening)
enligt inkomstskattelagen (1999:1229). dvs foreningen var da en odkta bostadsritisforening.
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Vid berdkning av uppskov med inbetalning av skatt pa kapitalvinst fran forsiljning av tidigare dgd bostad
Jémstills dock fGreningen med en ikta bostadsriittsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229) da
foreningen antingen tillhandahaller bostider i fastigheter dér kommunal fastighetsavgift inte utgdr pd
bostadsdelen eller s& har byggnaden pa fastigheten finnu inte &satts ndgot virdear, dvs 4r under

uppforande.

Latent skatt kan uppkomma i de fall foreningen forvirvar fastigheten till ett pris som understiger
tillgdngens marknadsvirde t.ex. genom s k. paketering. Foreningen har forvirvat fastigheten direkt fran
Entreprendren till marknadsvirde. Detta innebiir att fastigheten inte har varit foremdl for nigon
underprisverlatelse. Ddrmed finins det inte nigon latent skatteskuld i foreningen.

Fastighetsavgift/fastighetsskan

Byggnaden ér under uppférande och kommer troligen att dsiittas virdear 201 7. Entreprendren svarar for
fastighetsskatt avseende bostider under uppforande t.o.m. virdedret samt for fastighetsskatt avseende
lokaler t.o.m. avrikningstidpunkten.

Bostadsligenheterna dr frdn och med virdearet helt befriade fran fastighetsavgift i 15 ar. Fran och mead ar
16 wigdr full fastighetsavgifi. Fér lokaler belastas foreningen med kostnad for fastighetsskatt fr.o.m.
avrikningstidpunkten i de fall fastigheten har fatt ett faststilit taxeringsvirde for lokaler.

Avsdttning till vitre fond

Avsittning for foreningens fastighetsunderhall ar i enlighet med ekonowmisk plan beriknad till ett arligt
belopp motsvarande 30 kr/m” boarea for foreningens hus. Detta ska i enlighet med foreningens stadgar
ske senast frin och med det verksamhetsdr som infaller nirmast efier det slutfinansiering for foreningens
fastighet har skett.

Forvalining

Teknisk forvaltning

Foreningen har tecknat avtal med JM AB om teknisk forvaltning. Avtalet omfattar fastighetsskétsel,
fastighetsjour, tridgardsskétsel, trappstddning, sniréjning. brandskydd, serviceavtal sopkasun,
lekplatsbesiktning och killsortering.

Avtalet gdller till den 30 juni 2020,

Hisservice och hissbesikining ingar under garantitiden Kostnaden fran dr 6 beriknas till

108 (00 kronor per ar.

Koldmediekontroll betalas av entreprendren under garantitiden. Kostnaden fran ar 6 beriknas till
10 000 kronor per ar

Larmtjdnst for brandlarm under tva ir betalas av entreprendren. Kostnaden fran ar 3 beriiknas till
I3 500 kronor per ir.

Ekonomisk forvalming
Foreningen har tecknat avtal med JM AB om ekonomisk forvaltning. Avtalet giller till den 31 december
2019,

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Fireningens ekonomi

Ekonomisk plan

Styrelsen har upprittat ekonomisk plan for toreningens verksamhet och denna har registrerats av
Bolagsverket den 29 mars 2017. Tillstind art uppldta bostadsritt erhoils av Bolagsverket den

30 mars 2017.

Enligt ekonomisk plan beriknas arsavgiften inklusive Triple Play men exklusive varmvatten som
debiteras efter forbrukning uppga till i genomsnitt ca. 701 kr’'m? och ar samt insatser och upplatelse-
avgifter till ca. 36 360 kr/m2.



Fastighetsldn
Foreningen innehar byggnadskreditiv i Handelsbanken om 228 000 000 kr per den 31 december 2017,
varay utnyttjad del & 177 496 726 kr. och avser att teckna avtal med Handelsbanken avseende
langfristiga l&n som beriknas for {Oreningens fastighet.

Fdreningens investerings- och Sfinansieringsbalans
Foreningen beriknas fa féljande investerings- och finansieringsbalans:

Anskaffningskostnad 491470 000 Insatser 221978 000
Likviditetsreserv 10000 Upplatelseavgifter 140 002 000
- Lin 129 500 000

491 480 000 491 480 000

Avrdakning mor Entrepreniren
Entreprendren svarar for freningens lopande kostnader och uppbir féreningens intikter fram til]

avrakningstidpunkten. Avrikning mot Entreprendren kommer att ske efter det att godkind slutbesiktning

och slutfinansiering av fastigheten har skett enligt totalentreprenadkontraktet. Slutlig reglering av
entreprenaden har dnnu ej skett. Avrikning beriiknas ske per den 30 juni 2018.

Slutbesiktning av foreningens fastighet beriiknas ske under april 2018
Inflyttningen i foreningens fastighet pabérjades under september 2017.

Vid drets slut var 129 bostadsritter upplitna. Under dret har 30 bostadsritter §verlatits.
Styrelsen har under dret medgivit att en ligenhet upplatits i andra hand.

Medlemsinformation

Antalet medlemmar vid rikenskapsarets birjan 1
Antalet tillkommande medlemmar under rakenskapsdret 193
Antalet avgdende medlemmar under rikenskapsdret 20
Antalet medlemmar vid rikenskapsdrets shut 219
Stivelse

Styrelsen har efter extra foreningsstimma den 27 september 2017 haft f8ljande sammansatming:

Erk Barkman Ledamot 1) Ordttrande
Asa Lennmor Ledamot B]

Jeanette Walldén Ledamor 1)

Peter Johannisson Ledamot

Maria Persson Ledamot

David Gillberg Nemell Suppleant 1)

Kristoffer Danielsson Suppleant

Ewa Eriksson Suppleant

Anctte Akerblom Suppleant

1) utsedd av Gar-Bo Férsikring AB

Foreningens firma tecknas forutom av styrelsen, av tva styrelseledaméter i forening,

Styrelsen har hallit sex (tre) st protokollforda sammantraden. Under dret har en (en) extra forenings-
stimma hallits, dér det beslutades om fyllnadsval till styrelsen samt att fSreningen 4r positiv till

inglasning av balkonger.

Fér styrelsens ledaméter finns ansvarsforsikring samt en rittsskyddsforsikring tecknad hos
forsikringsbolaget Trygg Hansa.



Revisorer
Deloitte AB
Huvudansvarig Elisabeth Hallstrém

Sara Andersson
Valberedning
Ove Johansson

June Bostrom

Foreningens stadgar

Ordinarie

Suppleant

Sammankallande

Foreningens stadgar registrerades hos Bolagsverket den 26 juli 2016.

Fordndringar i eget kapital

Medlemsinsatser

Firskott och
Inbetalda
insatser
Belopp vid drets
inging 12710 000
Okning av medlemsinsatser 108 396 000
Belopp vid arets
utgdng 121 106 000

Resultatdisposition

Upplatelse-
avgifter

0
37 384 000

57 384 000

Enligt totalentreprenadkontraktet, svarar Entreprenéren for freningens drift- och kapitalkostnader mot
att de uppbir alla intakter fram till avrikningstidpunkten. dirmed finns inget resultat att disponera,

Foreningens ekonomiska stélining i évrigt framgdr av efterfoljande resultat- och balansrikning samt

noter.
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RESULTATRAKNING

Rérelsens intikter m.m.
Rorelsens kostnader
Rirelseresultat

Arets resultat

2017-01-01
Not 2017-12-31

2016-01-01
2016-12-31

0

0
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BALANSRAKNING

TILLGANGAR

Anliggningstillgangar
Materiella anliiggningstillgangar

Pagaende nyanliggningar

Summa materiella anliiggningstiligingar

Summa anldggningstillgdngar
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank

Summa emsittningstilledngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

tJ

(V]

2017-12-31

353 000 000
353 000 000

333 000 000

356 343 602

2016-12-31
0

0

0

0

2208
2208
12707 792
12707 762
12710 000

12 710 000
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BALANSRAKNING 2017-12-31
Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser ’ 178 490 000

Summa bundet eget kapital 178 490 000

Summa eget kapital 178 490 000

Langfristiga skulder

Byggnadskreditiv 4 177 496 726

Summa langfristiga skulder 177 496 726

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder 3 336 876

Summa kortfristiga skulder 336 87

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 356 343 602

2016-12-31

12 710 000
12710 000

12710 000

0

12710 000



NOTER

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper
Arsredovisningen har upprittats i enlighet med /\rsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning
i mindre féretag. Principerna dr oforandrade jamfort med foregaende ar.

Anlidggningstillcingar

Materiella anligeningstillgdngar

Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med avskrivningar. Utgifter for
forbittringar av tillgangars prestanda, utéver ursprunglig nivé, okar tillgAngarnas redovisade virde.
Utgifter for reparation och underhall redovisas som kostnader.

Foreningens byggnad dr under produktion. Nedlagda produktionskostnader redovisas som pagdende
nyanliggning i balansrakningen. Slutlig fordelning av anskaffningskostnaden mellan byggnad och mark

kommer att ske i samband med att foreningens byggnad fardigstills.

Markvirdet dr inte fremal {Gr avskrivning, bestaende virdenedging hanteras genom nedskrivning,

Not 2 Pigicende nyanliggningar 2017-12-31 2016-12-31
Ingdende anskaffningsvirde 0 0
Inkdp 333 000 000 0
Utgdende ackumulerade anskaftningsvirden 353 000 000 0
Not3  Ovriga fordringar 2017-12-31 2016-12-31
Fordran Entreprendren 0 2208
Summa 6vriga fordringar 0 2208
Not4  Byggnadskreditiv 2017-12-31 2016-12-31
Beviljat byggnadskreditiv uppear till; 228 000 000 0
Varav utnyttjad del 177 496 726 0
Not 5 Ovriga skulder 2017-12-31 2016-12-31
Skuld Entreprenéren 346423 0
Ovriga skulder 10451 0

Summa évriga skulder 356 876 0
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NOTER

Not 6  Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar

Gustavsberg den U‘i / 2 2018

'L .

Erik Barkman f{;ank’“i’\Wallden
Ordf’orande },egan}ct .

';/ %// < (/'-//’ =
Asa L mor /L Peter Joharmrsson

Ledamot Ledamot

Tt
Vaér revisionsberittelse har limnats den Lcl/j 2018.

De!mtte AB

m@\d llsha

lsabeth Hallstrom
Auktoriserad revisor

10/10

2017-12-31 2016-12-31
129 500 000 inga

{( Z??s{/fmmf

Maria Persson
Ledamot
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i Brf Ranka
organisationsnummer 769628-8856

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen fér Brf
Ranka for rakenskapsdret 2017-01-01 - 2017-12-31.

Enligt vdr uppfattning har &rsredovisningen upprattats
i enlighet med Srsredovisningsiagen och gerenialia
vasentliga avseenden rattvisande bild av féreningens
finansiella stalining per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat for Sret enligt
%rsredovwsmngsiagen. Forvaltningsberattelsen ar
farenlig med drsredovisningens dvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att foreningsstamman faststdller
resultatrdkningen och balansrdkningen for féreningen

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisicnen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs narmare |
avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende |
farh3liande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i Gvrigt fullgjort vart yrkasetiska
ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och andamalsanliga som grund fér vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att
drsredovisningen upprattas och att den ger en
rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Styrelsan
ansvarar aven for den interna kontroll som den
bedémer ar nodvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innahdiler ndgra vasertliga
felaktighetar, vare sig dessa beror pa cegentligheter
efler p fel

Vid upprattande: av érsredo-;‘rsmmgen ansvarar
styrelsen for beddmningen av féreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Dan upplyser, nar s8 ar
tilldmpligt, em ferhdilanden som kan pdverka
formagan att fortsatta verksamheten ozh att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt
drift tilampas dock inte om beslut har fattats om att
avveckla verksamheten.

Ravisorns ansvar

Vira m3l &r att uppnd en rimiig grad av sikerhet om
huruvida rsredovisningen som helhet inte innzhdller
nagra vasentliga feiaktigheter, vare sig dessa beror pd
oegentligneter el'er pd fal, ach att lamna en

revi erdttelse som innehdlier vara uttalanden.
Rimlig sakerhet 4r en hdg grad av sakerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA

och god revisionssed i Sverige alitid kommer att
upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentligheter
eller fel och anses vara vasentliga om de enskiit eller
tillsammans rimligen kan férvantas pdverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
rsredovisningen.

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

= identifierar och beddmer vi riskerna fér vésentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa
beror pd cegentligheter elfier pd fel, utfarmar och
utfsr granskningsatgarder bland annat utifrdn
dessa risker och inhdmtar revisionsbavis som &r
tillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en
grund fér vira uttalanden. Risken for att inte
upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &- hdgre an for en vasentlig
felaktighet som beror pa fel, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll,

+ skaffar vi oss en forstaelse av den del av
fareningens interna kontroll som har betydelse for
var revision for att utforma granskningsdtgdrder
som ar lampliga med hénsyn till
omstandigheterra, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

= utvarderar vi lampligheten | de
redovisningsprinciper som anvands och rimligheten
i styrelsens uppskattningar i redovisningen och
tillhérande upplysningar.

* drarvien slutsats om lampligheten | att styrelsen
anvander antagandet om fortsatt drift vid
upprattandet av arsredovisningen. Vi drar ceks3 en
slutsats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida dat finns ndgon
vasentlig osdkerhetsfakior som avser sddana
héndalser eller farhllanden som kan leda till
betydande tvivel om foreningens formaga att
fortsdtta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att
det finns en vdsentlig osakerhetsfaktor, maste vi
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten o
upplysningarma i §r5rede)vi5mrwgen om den
vasentliga osakerhetsfaktorn eller, om sddana
upplysningar 2r otillrckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen. Vara slutsatser baseras p3
de ravisionsbevis som inhdmtas fram till datumet
fdr revisionsberatteisen. Dack kan framtida
nandeiser aller forhdilanden géra att en forening
inte langra kan fortsdtta varksamheten.

* utvarderar vi den Svergripande presentationan,

strukturen och innehdilet i érs-'edovismnqer,
daribland upplysningarna, och cm

I
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arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pd ett sitt som
ger en rattvisande bild.

Vi méste informera styrelsen om bland annat
revisionens planerade omfattmng och inriktning samt
tidpunkten fér den. Vi maste ocks3 informera om
betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland
de eventuelia betydande brister i den interna
kontrollen som vi identifierat.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av rsredovisningen har vi dven
utfort en revision av styrelsens férvaltning fér Brf
Ranka for rékenskapséret 2017-01-01 - 2017-12-31
samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller farlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberdttelsen och beviljar
styrelsens ledaméter ansvarsfrihet for rékenskaps3ret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i
Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar, Vi &r oberoende i
férhallande till fareningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesstiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tilliréckliga och d&ndamalsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till
dispositioner betraffande fareningens vinst eller
forlust. Vid forslag till utdelning innefattar detta bland
annat en beddmning av om utdelningen &r forsvarlig
med hansyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker staller p3
storleken av féreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och
forvaltningen av foreningens angeldgenheter. Detta
innefattar bland annat att fortiépande beddma
foreningens ekonomiska situation och att tillse att
féreningens organisation ar utformad s3 att
bokftringen, medelsférvaltningen och foreningens
ekonomiska angeldgenheter i Gvrigt kontrolleras pd ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraﬁande revisionen av forvaltningen, och
dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att
inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig grad av
sdkerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i
ndgot vasentligt avseende:

. foretaglt ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till
ndgon férsummelse som kan foranleda
ersattningsskyldighet mot foreningen, eller

+  pd ndgot annat sétt handlat i strid med
bostadsrattsiagen, tillampliga delar av lagen om

Brf Ranka
orzanisationsnummer 769623-3856

2(2)

ekonomiska féreningar , érsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart ml betraffande revisionen av farslaget till
d\sposmoner av foreningens vinst eller férlust, och
dérmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men
ingan garanti fér att en revision som utférs enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka
atgarder eller forsummelser som kan faranleda
ersdttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och
férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst p& revisionen av
rékenskaperna. Vilka tillkemmmande
granskningsatgarder som utférs baseras p3 var
professionella beddmning med utgdngspunkt i risk och
vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar
granskningen p8 sddana Stgarder, omraden och
forhéllanden som &r vasentliga for verksamheten och
dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gr igenom och
provar fattade beslut, bes!utsunder!ag, vidtagna
atgarder och andra férhdllanden som &r relevanta for
vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag f&r vart
uttalande om styrelsens firslag till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller farlust har vi
granskat om férslaget 4r férenligt med
bostadsrattsiagen.

Ostersund den 29 mars 2018
Deloitte AB

T Lot

Elisabeth Hallstrém
Auktoriserad revisor



