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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Arenan i Luled, 769602-5662 far harmed avge érsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsforeningens hus uppléta bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegréansning och ddrmed frémja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Kronan 1:220. P4 fastigheten har under 2017 uppforts tvé punkthus
med adress Kompanivéagen 20-23 samt Kronan 4B och innehéller 98 bostadsritter. Foreningen har sitt séte i
Lulea kommun.

Bostadsréttsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvardesforsakrad hos Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsékring ingér

bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Kvalitetskontrollen genomftrdes i mitten pa januari 2018 och merparten av efterfoljande atgarder utfordes under
februari/mars 2018.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. D4 fastigheten &r nybyggd &r inget underhall planerat de ndrmsta
aren.

Ekonomi

Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat om oférandrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i
genomsnitt 578 kr/m* bostadslagenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfond 199 000 kr éverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen
Styrelsen har under rakenskapsaret haft f6ljande sammansattning:

Linnea Chhagan Kramer ordforande
Kére Hedlund ledamot
Tarja Lepola ledamot
Gunnar Thelin ledamot
Pontus Johansson ledamot
Per Aludden ledamot
Stina Ek ledamot

Styrelsen har under aret hallit 9 st sammantraden.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen samt tva i forening av Linnea Chhagan Kramer och Kare Hedlund.

Revisorer
Revisorer har varit Gun-Britt Andefors, vald av féreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor. /
N
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Valberedning
Valberedning har varit Rolf Lantto, Anton Larsson och Sandra Berg med Rolf Lantto som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Linnea Chhagan Krdmer samt Kére Hedlund
som suppleant.

Foreningsstimma

Inflyttningsstimma holls 2018-01-31 dér tvd medlemmar valdes in i styrelsen, 57 medlemmar deltog. Ordinarie
foreningsstdimma holls 2018-05-31. Vid stimman deltog 38 medlemmar. Stimman tog forsta beslutet att byta
stadgar till HSB normalstadgar 2011 version 5.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskdtsel HSB Norr
El Lulea energi
Fjarrvarme Lulea energi

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 147 421 000 40 849 000 116 500 -116 500 -364 122
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-05-31 -364 122 364 122
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut = =
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 199 000 -199 000
Arets resultat -1959 372
Vid arets slut 147 421 000 40 849 000 315500 -679 622 -1 959 372

Medlemsinformation

Under aret har 19 lagenheter 6verlatits. Foreningen hade vid érets slut 161 (156) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsratter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo 1 samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsratt en rést oavsett antalet

innehavare.

/\/
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2018 2017
Nettoomséttning i tkr 5 644 1171
Resultat efter fin.poster i tkr -1959 -364
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 578 578
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 313 311
Laneskuld, kr/m2 totalyta 12 544 12 647
Genomsnittlig rdnta lan i % 1,7 1,7
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 41 15
Sparande, kr/m?2 totalyta* 196 65
Soliditet 1 %** 65,4 60,5

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Inflyttning skedde under hosten 2017, nyckeltalen 2017 for arsavgift, driftskostnad och rénta har berdknats for att

motsvara helér.

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 97 329 136 kr. Under aret har foreningen amorterat 799 864

vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 122 ar.

Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Belopp i kr

-679 622

_=1959372

-2 638 994

-2 638 994

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.

Kommentarer till Arets resultat

Det negativa resultatet beror pa avskrivningar. Enligt foreningens stadgar ska intékterna endast ticka den 16pande

verksamheten samt avsattning till underhallsfond, vilket exkluderar avskrivningarna och inkluderar

amorteringarna.

Arets resultat -1959 372
Aterlaggning avskrivningar 3481 467
Amorteringar -799 864
Avsittning yttre fond -199 000

523 231

I\/
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Resultatrikning S
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 5643 866 1171 446
Ovriga rérelseintakter 3 17 543 .
5661 409 1 171 446
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 425245 -602 149
Ovriga externa kostnader 5 -54 623 -8 972
Personalkostnader 6 -37 102 -
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -3 481 467 -870 368
-5998 437 -1481 488
Rorelseresultat -337 028 -310 042
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 396 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1 622 740 -54 080
-1 622 344 -54 080
Resultat efter finansiella poster -1959 372 -364 122
Resultat fore skatt 11959372 -364 122
Arets resultat 9 -1959 372 -364 122
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 10 282 047 165 285 528 632
282 047 165 285 528 632
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anlidggningstillgangar 282 047 665 285529 132
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 161 068 2 697
Avrékning HSB Norr ek for 1702 735 24 920 806
()vriga fordringar 11 68 R
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 12 299 525 128 424
2163 396 25051927
Summa omsittningstillgdngar 2163 396 25 051 927
SUMMA TILLGANGAR 284 211 061 310 581 059
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Balansrikning -
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 147 421 000 147 421 000
Uppléatelseavgift 40 849 000 40 849 000
Yttre underhallsfond 315500 116 500
188 585 500 188 386 500
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -679 622 -116 500
Arets resultat -1959 372 -364 122
-2 638 994 -480 622
Summa eget kapital 185 946 506 187 905 878
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 13,17 96529272 97329136
96 529 272 97 329 136
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 14 799 864 799 864
Leverantorsskulder 149 389 340 253
Aktuell skatteskuld 282 670 461403
Ovriga skulder 15 2220 8125
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 16 501 140 23 736 400
1735 283 25 346 045
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 284 211 061 310 581 059
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp 1 kr om inget annat anges

Arsredovisningeq ar upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda varden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa vésentliga komponenter har beaktats sa vl som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,4% pa anskaffningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder vérderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rakenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omréknade.

eriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intakt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/lgh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsviardet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvardet. Nybyggda bostéder ar befriade fran fastighetsavgiften de forsta 15 aren.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ar en bostadsrattsforenings ranteintékter skattefria till den del de &r héanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.
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Not 2 Nettoomsittning

2018 2017
Avgifter 4481 580 955203
Hyresintakter garage, p-platser 636 251 124 481
Intékter el 120 451 76 937
Intékter vatten 283 033 265
Intékter pantforskrivnings- och verlatelseavgifter 86 808 14 560
Intdkter gemensamhetsutrymmen 36915 -
5645038 1171 446
Avgar
Rabatter/Avdrag -1172 -
5 643 866 1171 446
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-12-31 2017-12-31
Bonus mm 17 543 -
17 543 -
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 357616 108 481
Reparationer 50411 2 646
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 389 358 124 442
Uppvéarmning 372 602 115351
Vatten 200 885 -
Renhallning 166 488 51685
Férvaltningskostnader 444 236 177 586
Forsakring 81266 21558
Fastighetsskatt/avgift 66270 -
Kommunikation och media
Datakommunikation 296 113 400
2 425245 602 149
Not 5 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Foérbrukningsinventarier, -material, hyra av mattor 11220 5372
Kreditupplysningar 6 600 3600
Bankkostnader 795 -
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 1308 -
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 34700 -
54 623 8972
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Not 6 Personalkostnader

2018 2017
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 24 815 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3417 -
Sociala kostnader fortroendevalda 8 870 -
37 102 -
Kostnader for loner
37102 -
Not 7 Avskrivningar av materiella anléggningstillgédngar
2018 2017
Byggnader 3 481 467 870368
3481 467 870 368
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Réntekostnader for fastighetsanknutna lén 1 620 681 54 080
Ovriga finansiella kostnader 2 059 -
1622 740 54 080
Not 9 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat -1959 372 -364 122
Reservering till yttre underhéllsfond -199 000 -116 500
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -2 158 372 -480 622

lanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.

]\/
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Not 10 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid &rets bérjan 249 699 000 -
-Omklassificerat - 112 201 500
-Arets anskaffningar - 137 497 500
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 249 699 000 249 699 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -870 368 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet -3 481 467 ~ -870368
Summa ackumulerade avskrivningar -4 351 835 -870 368
Bokfort virde byggnader 245347165 248 828 632
Bokfort varde mark 36 700 000 - 36700 000
Summa bokfort virde byggnader och mark 282 047 165 285 528 632
Taxeringsvarde byggnader (vardeédr 2017): 96 387 000 -
Taxeringsvirde mark: 24 240 000 -
Not 11 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 68 -
68 -
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2018-12-31 2017-12-31
Upplupen elintakt 54 968 75 000
Upplupen vattenintékt 83 413 -
Forsakring 55 685 53424
Bredband 60 146 -
Teknisk forvaltning 45313 -
299 525 128 424
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Réinta 2018-12-31 2017-12-31
Stadshypotek 2020-12-01 1,13% 32 710 000 32 710 000
Stadshypotek 2022-12-01 1,77% 32 710 000 32710 000
Stadshypotek 2024-12-01 2,06% 31909 136 32 709 000
Avgar kortfristig del -799 864 -799 864
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 96 529 272 97 329 136
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till 3199 456 3199 456
Om fem é&r berdknas nuvarande skulder uppga till 93 329 816 94 129 680
96 529 272 97 329 136

~’
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Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31
Kortfristig del av ldngfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar B 799 864
799 864
Not 15 Ovriga skulder
2018-12-31
Ovriga kortfristiga skulder - 2220
2220
Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
2018-12-31
Arvoden 24 815
Soc avg pa arvoden 8 870
Réntor 4461
Forutbetalda avgifter/hyror 351 804
Borevision 10 500
Foreningsvald revisor 3417
El 41 432
Fjéarrvarme bl
Snérdjning 1250
Produktionskostnad -
Ovrigt 2 147
501 140
Not 17 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2018-12-31
Panter och dirmed jamf6rliga sékerheter som stéllts for egna skulder 112 000 000
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 112 000 000
Eventualforpliktelser Inga

11(12)

2017-12-31

799 864
799 864

2017-12-31
- 8125

8125

2017-12-31

54 080
438 531
8 800

40 444
52281

12 025

23 127 845
2394

23736 400

2017-12-31
112 000 000

112 000 000

Inga

o__/
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Revisionsberattelse
Till foreningsstdémman i HSBs brf Arenan i Luled, org.nr. 7696025662

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf Arenan i
Luled for &r 2018.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa éar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfoérbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds 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 uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p3 ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med drsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning. ;

)



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Arenan i Luled ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Paling den/& 11/ 2019

Gun-Britt Andefors

Av féreningen vald revisor

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING )
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rdkenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstdmma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberdttelse, resultatrakning, balansrdkning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstaimman foresla hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestdr av anldggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsékringspremie, sophdmtning, stéddning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehdjande underhill
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors Gver

tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera &r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgangar som r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som foreningen ska betala pa langre sikt n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga férmaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhélisatgarder
genomfors.

Stillda siikerheter
Avser det sdkerhet som ldmnats for erhéllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad dr en bostadsrittsforening?

En bostadsrdttsforening dr en ekonomisk forening vars andamal ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrittsforening finns bl.a i féreningens stadgar.

Dirutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska freningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det &r ett 4gande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad ir en ikta respektive odkta bostadsrittsforening?

En ékta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostdder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) ér ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférmén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan saljas och den kan arvas eller Gverlatas pA samma satt som andra tillgéngar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de dger sin ldgenhet. Det dr formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsrétten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsréttsforening rader demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstamma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stémman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdimman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrdkningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfdlle ddr man blickar tillbaka pa aret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantrdden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska goras smarre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfrdga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstand innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vdrme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behovs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsdkringar och bostadsrittstillagget ingar da i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhdllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift? )
Det ér i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen dr en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pa sa bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intdkter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrattslagen.



Vad giller om man vill sélja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som ar kdpare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid éverlatelse har foreningen rétt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutséttningarna att det star i
stadgarma. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



