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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Harren 16, 769636-9276 fir hirmed avge drsredovisning for 2018-11-12 - 2019-12-31.

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsléigenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen #iger och forvaltar fastigheten Harren 16. P4 fastigheten har under 1993 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Skomakargatan 4, Timmermansgatan 3, Sandviksgatan 62 och innehaller 85 lagenheter. Féreningen
har sitt site i Luled kommun.

Vid arets utging var 65 av fastighetens 85 liigenheter upplétna med bostadsritt.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar.

Freningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
Bostiider 85 5677
Garageplatser 69
MC- platser 3

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Den 1 mars 2019 investerade foreningen i fastigheten Harren 16. P4 balansdagen var 65 av 85 ldgenheter
upplédtna med bostadsritt.

Fastigheten &r besiktigad i samband med ombildningen.

Brf Harren 16 har vid rikenskapsérets slut en tvist om eventuell stimpelskatt, pé ett belopp om 2,8 mkr,
hérrérande fran fastighetsoverlatelsen.

Styrelsen planerar att uppritta en underhalisplan inom det niirmaste &ret.

Ekonomi
Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om ofSréindrade érsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i
genomsnitt 508 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 264 000 kr 6verensstimmer med ekonomisk plan.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft f5ljande sammansittning:
Fredrik Eriksson ordforande
Lisbeth Larsson sekreterare
Roger Forsberg ledamot
Lena Kruse ledamot
Stefan Killstrém ledamot
Ann Eriksson ledamot
Mikael Strémshed ledamot
Erik Johansson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Roger Sundstrém

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Fredrik Eriksson, Ann Eriksson, Roger
Forsberg, Lena Kruse, Stefan Killstrom, Lisbeth Larsson och Mikael Strémshed samt suppleant Roger
Sundstrém.

Styrelsen har under éret hallit 19 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Fredrik Eriksson, Ann Eriksson, Lisbeth Larsson och Mikael Strémshed, tv4 i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Monika Forsberg med Katia Olsson som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Agneta Krohn Strémshed (sammankallande), samt Johan Kruse .

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstaimma halls 2019-06-03. Vid stimman deltog 31 medlemmar.

Extra féreningsstimma

Extra foreningsstimma hélls 2019-07-02. Vid stimman deltog 23 medlemmar.

Extra stéimman behandlade andra beslut av ansékan HSB medlemskap samt andra beslut antagande av HSBs
normalstadgar 2011 ver.5. En enhillig stimma beslutade enligt forslag.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled Energi
Fjarrvirme Lulea Energi
Medlemsinformation

Under éret har 7 ligenheter Sverldtits. Féreningen hade vid &rets slut 95 medlemmar varav HSB Norr utgor en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i foreningen #r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsiversikt

2018-11-12-

2019-12-31
Nettoomsittning i tkr 3827
Resultat efter fin.poster i tkr -737
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 508
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 242
Léneskuld, kr/m2 totalyta 12 339
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,8
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 47
Soliditet i %* 46,5
Sparande, ki/m2 totalyta** 214

* Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 70 050 000 kr. Under aret har féreningen amorterat 450 000
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 156 ar

Férindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid ombildning 67 995 122 - - -
Tanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 264 000 -264 000
Arets resultat -737 138
Vid arets slut 67 995122 264 000 -264 000 -737 138
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstéimmans forfogande stér féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -264 000
Arets resultat -737 138
Totalt att disponera -1 001 138
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -1 001 138

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2018-11-12-
2019-12-31
Rirelseintikter
Nettoomsittning 2 3826716
Ovriga rorelseintikter 3 1 000
3827716
Rérelsekostnader
Drift 4 -1376 059
Ovriga externa kostnader 5 -122 340
Personalkostnader 6 -66 128
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -1 953 601
-3518 128
Rirelseresultat 309 588
Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter 8 601
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -1 047 327
-1046 726
Resultat efter finansiella poster -737 138
Resultat fore skatt -737 138

Arets resultat 10 -737 138
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 1 140 287 974
140 287 974
Finansiella anliggningstillgangar
Andelar i koncernforetag 12 50 000
Andel i HSB Notr ek for 500
50 500
Summa anléiggningstillgangar 140 338 474
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1783
Avrikning HSB Norr ek for 4289916
Ovriga fordringar 19 508
Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter 13 105 140
4416 347
Summa omséttningstillgingar 4 416 347
SUMMA TILLGANGAR 144 754 821
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 67995122

Yttre underhallsfond 14 264 000
68 259 122

Fritt eget kapital

Balanserat resultat -264 000

Arets resultat -737 138
-1001 138

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 67 257 984

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 69 450 000

Ovriga langfristiga skulder 16 6 500 000
75950 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 600 000

Leverantérsskulder 313 343

Aktuell skatteskuld 117 045

Ovriga skulder 18 9 640

Upplupna kostnader och fértbetalda intikter 19 506 809

1 546 837
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 144 754 821
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligdngar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokftrda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
séirskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstidende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgérder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 ar och sker i snitt med 1,8% p4 anskaffningsvirdet.

Fastigheten férviirvades via en sk. Bolagspaketering under 2019. Forvirvet dr redovisat i enlighet med Redu9.
Vid forvirvet uppstod en tempordr skillnad uppgaende ca 109 milj mellan fastighetens skattemissiga och
redovisade vérde. Den tillhrande uppskjutna skatteskulden redovisas inte i balansrdkningen med motiveringen
att bostadsréttsforeningen inte har for avsikt att avyttra fastigheten. Vid en eventuell forséljning till ett belopp
overstigande det skattemissiga viirdet ska det 6verskjutande beloppet beskattas.

Avskrivringar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjéirt med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per 4r.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det légsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
Ovriga skulder till kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgingar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intakter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits 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 intikt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som &4r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsviirdet for bostidder. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
férvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsfrenings ranteintikter skattefria till den del de #r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

1S
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Yitre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av freningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé
foreningens underhéllsplan/budget. Detta innebir att arets avsittning och ianspraktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma 4r.

Not 2 Nettoomsiittning

2018-11-12-
2019-12-31
Avgifter 2 881284
Hyresintikter 1639 678
Intdkter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter 19 301
4540 263
Avgar
Avgiftsbortfall -713 547
3826 716
Not 3 Ovriga rérelseintiikter
2018-11-12-
2019-12-31
Forsékringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 1 000
1 000
Not 4 Drift
2018-11-12-
2019-12-31
Fastighetsskotsel 201 639
Snéréjning och halkbekdmpning 18 339
Reparationer 55443
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 141 632
Uppvirmning 279075
Vatten 230543
Renhalining 106 848
Forvaltningskostnader 149 290
Férsikring 72 359
Fastighetsskatt/avgift 97 537
Kommunikation och media
Datakommunikation 1 600
Kabel-TV 21754
1376 059
Not 5 Ovriga externa kostnader
2018/2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 23 852
Telefon och porto mm 8286
Konsult - och inkassokostnader 86 759
Bolagsverket, 6vrigt 1100
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 2343
122 340

‘\./
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Not 6 Personalkostnader

2018-11-12-
2019-12-31
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 48 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 500
Sociala kostnader fortroendevalda 15710
65710
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 418
66 128
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2018-11-12-
2019-12-31
Byggnader 1953 601
1953 601
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2018-11-12-
2019-12-31
Ovriga rénteintikter 601
601
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018-11-12-
2019-12-31
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 1047 130
Ovriga finansiella kostnader 197
1047 327
Not 10 Arets resultat
2018-11-12-
2019-12-31
Arets resultat -737 138
Reservering till yttre underhallsfond -264 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -1 001 138
lanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall. N~

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid ombildning 105 600 145
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 105 600 145
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Arets avskrivning enligt plan p anskaffningsvirdet -1 953 601
Summa ackumulerade avskrivningar -1 953 601
Bokfort virde byggnader 103 646 544
Bokfort vdrde mark 36 641 430
Summa bokfort viirde byggnader och mark 140 287 974
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1993): 61 000 000
Taxeringsvirde mark: 34 000 000
Not 12 Andelar i koncernforetag
2019-12-31
Andel i Harren 16 i Luled AB 50 000
Redovisat viirde vid arets slut 50 000
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31
Fastighetsforsakring 89178
Kabel- TV 14 012
Telefon 1710
Utgédende moms 240
105 140
Not 14 Fond for yttre underhail
2019-12-31
Reservering till yitre fond enligt ekonomisk plan 264 000
Fondbehillning vid drets slut 264 000
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum Rdnta 2019-12-31
Swedbank 2022-02-25 1,24% 20 000 000
Swedbank 2022-12-30 2,00% 10 500 000
Swedbank 2024-02-23 1,50% 20 000 000
Swedbank 2026-02-25 1,85% 19 550 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 70 050 000
Niista drs amortering -600 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppgé till -2 400 000
Om fem &r beréiknas nuvarande skulder uppga till 67 050 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 70 050 000
Avgér kortfristig del -600 000

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 69 450 000
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Not 16 Ovriga langfristiga skulder

2019-12-31
Langfristig revers 6 500 000
6 500 000
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nasta rikenskapsars berdknade amorteringar 600 000
600 000
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31
Momsskuld 9640
9 640
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31
Lén 48 500
Arbetsgivaravgifter 15710
Réntor 8164
Forutbetalda avgifter/hyror 351 822
Borevision 10 000
Féreningsvald revisor 1500
El 14919
Fjérrvirme 53 481
Sndréjning 2213
Ovrigt 500
506 809
Not 20 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31
Panter och dérmed jamforliga sikerheter som stéllts fr egna skulder 70 500 000
Stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 70 500 000

Eventualforpliktelser Inga
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Harren 186, org.nr. 769636-9276

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Harren 16
for &r 2019,

Enligt vér uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberatelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har uffort 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 ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiltampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte inneha&ller nagra vasentfiga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [Amna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga 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:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfr
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
&ndamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroli som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som ar lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, 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 drar jag en slutsats om |&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet 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
forhalianden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pé
upplysningarna i rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fdr revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gbra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p4 ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Harren 16 for &r 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust,

Vitillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

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 foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tiflrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat aft
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, ach darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdome och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller frlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

den 1% 5 2020

J o)

N e PaSevsso— Katia Olsson\i‘\\;;m:-\
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta férvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intiakter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur drets resultat samt &vrigt fritt eget kapital efter
avsitining/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestér av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkestnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhaliskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhélisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Virdehdjande underhail
Utgifter for dtgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors Sver
tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd férdelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som 4r anskaffade for lAngvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar 1 huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r.

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

Féreningens underhsllsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhll, Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och terforing frén underhllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéallsétgirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhalina 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel

motsvarar erhllna 1&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk forening vars andamél ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer &ver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsrétt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lsigenheten, utan #ven f6r fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En ékta bostadsrattsférening (sk privatbostadsforetag) karaktéariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oakta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsrétten kan séljas och den kan arvas eller 6verlatas pA samma sétt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det #&r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frgan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsratishavare talar ofta om att de 4ger sin Jigenhet. Det #r formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplatit Idgenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
Gverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsférening?

1 en bostadsréttsforening réder demokrati. En géng varje ar héils en foreningsstimma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att iamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ér foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrdkningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfiille d4r man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska métas, D4r diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dér bestutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgoér du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering, Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du rédfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor ndgra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tj#na pengar p4 ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsférening, desto béttre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bésta s#tt. En vl fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fér véirme och vatten samt underhdl, avskrivningar, forsakringar,
férvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéaer som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt htga belopp férekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsdkring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemfbrsakring som bér kompletteras men ett 5.k bostadsrittstilldgg, T vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstilldgget ingér da i &rsavgiften. Bostadsrattstillégget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen &r en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé sd bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intzikter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas &vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna &rsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattslagen.



