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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Strandiingen i Gammelstad, 716465-4266 far hirmed avge &rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #dger och forvaltar fastigheten Stadson 1:123. Pa fastigheten har under 2004 uppforts ett hus med
adress Allévigen 14 och innehéller 34 bostadsritter.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten har under aret varit fullvirdesforsikrad hos Linsforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsriittstilligg for foreningens ligenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 4
2 rum och kék 18
3 rum och kok - 12
Bostidder 34 1891
Bilplatser med motorvirmare. 31

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgéirder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhdll och investeringar

2005 Inglasning balkonger

2009 Montering eluttag, grivning plantering
2011 Installation rasskydd

2013 Golvboning, mélning

2014 Byte av kéksflaktar

2016 Malning av Carportar

2017 Milning av underspikning och vindskivor
2018 Byte av fastighetens hiss

2018 Bytte av invindig allménbelysning

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under #ret har féreningen inte genomfort nigra storre underhallsatgirder eller investeringar.

Styrelsen har genomftrt den stadgeenliga besiktningen 2019-09-23. Vid besiktning framkom ett fatal brister
diribland behov av golvboning i trapphus vilket dven har atgérdats under aret.

Styrelsen uppdaterar irligen underhélisplanen. De nédrmsta &ret planerar styrelsen inga storre dtgirder:
.
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Arsavgifterna hojdes senast med 2 % from 2015-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om
ofrindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 923 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfond 165 000 kr 6verensstammer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad har fSreningen tagit ut en avgift pi 4650 ki/ar av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Anders Carlsson ordforande

Lennart Kalla sekreterare

Gunnel Fjillstrém ledamot

Elisabeth Fagerstedt utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Elisabeth Dimeus

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgir mandattiden for Anders Carlsson och Elisabeth Dimeus.

Styrelsen har under aret hillit 4 sammantriden.

Firmatecknare har varit Anders Carlsson, Lennart Kalla och Gunnel Fjéllstrom, tva i frening.

Revisorer har varit Torsten Lehto med Linnea Wanhatalo som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Hans Persson och Ann-Louise Eklund med Hans Persson som sammankallande.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Anders Carlsson samt Lennart Kalla som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-13. Vid stimman deltog 22 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr
El Lulea energi
Fjdrrvirme Luleé energi
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Medlemsinformation
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Under &ret har 5 ligenheter verlétits. Foreningen hade vid érets slut 42 (40) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma l4genhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerirsoversikt

Nettoomséttning i tkr
Resultat efter fin.poster i tkr

Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta

Driftskostnad, kr/m2 totalyta*
Laneskuld, kr/m2 totalyta
Genomsnittlig rinta 1an i %

Yttre underhéllsfond, ke/m2 totalyta

Soliditet i %**
Sparande, kr/m2 totalyta***

2019

1897

351
923
484

8 800

1,4
513
51
352

2018 2017 2016
1 894 1901 1 906
96 179 285
923 923 923
460 477 464
9169 9329 9 480
1,4 2,0 2,1
426 495 484
50 49 48
375 314

* Nyckeltalet innehéller inte kostnader for periodiskt underhall

** Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

*** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

2015
1901
224
923
640
9649
2,7
412
48

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 16 640 425 kr. Under &ret har fSreningen amorterat 698 642
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pd ca 24 ir.
Féreningen har under &ret amorterat 378 434 kr utdver plan.

Foriindring i eget kapital

Vid drets borjan
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-13
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut
Arets resultat

Vid arets shut

Inbetalda
insatser
14 570 000

14 570 000

Yitre Balanserat
underhdllsfond resultat
805 733 2 034 097
95713

165 000 -165 000

970 733 1964 810

Arets resultat
95 713

-95 713

350 692

350 692
™
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1 964 810
Arets resultat 350 692
Totalt att disponera 2 315502
Styrelsen foreslar foljande disposition:

2 315 502

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stallning i vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhsrande bokslutskommentarer.
A
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rirelseintikter
Nettoomsittning

Ovriga rorelseintikter
Summa rérelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anlidggningstillgdngar

Summa rérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

N

N W

2019-01-01-
2019-12-31

1897219
2414
1899 633

-916 124
-29 495
-51 451

-314 155

-1311225
588 408

31
=237 747

237716
350 692
350 692

350 692

5(15)

2018-01-01-
2018-12-31

1893 720
6 784

1 900 504

-1169 252
-20 775
-48 004

-314 155

-1 552 186
348 318

34
-252 639

-252 605
95713

95 713

95 713

m
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Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anlidggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliiggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12
13

2019-12-31

33736 729

33736 729

500
500

33737229

3
1158362
56 433

1214 798
1214798

34952 027

6(15)

2018-12-31

34 050 884

34 050 884

500
500

34 051 384

1059 697
54 548

1114 245
1114245

35165 629
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 14 570 000 14 570 000
Yttre underhallsfond 14 970 733 805 733
15 540 733 15375 733
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1964 810 2 034 097
Arets resultat 350 692 95 713
2315502 2129 810
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 17 856 235 17 505 543
Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 16 320 217 12 640 425
16 320217 12 640 425
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 320208 4 698 642
Leverantorsskulder 119 864 36 699
Aktuell skatteskuld 92 626 90 468
Ovriga skulder 17 19251 300
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 18 223 626 193 552
775 575 5019 661

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 34 952 027 35165 629
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ér uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

Materiella anliggningstillgingar
Materiella anliiggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pd byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgingspunkten eftersom avsikten #r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedéms vara 120 &r och skrivs av i snitt med 0,9 % pa anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Frin och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfatlodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Intdktredovisning
Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Riintor och utdelningar redovisas som en intiikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgif
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 ki/lgh for 2019, dock hagst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% péa taxeringsvérdet.

Yure underhdllsfond
Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av fireningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhélisplan. Detta innebér att rets avsittming och iansprakstagande redovisas som omfbring i
eget kapital samma 4r.

M
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1745064 1745 064
Hyresintikter 97 430 99 480
Intdkter el 34204 35953
Intikter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 8373 2276
Intikter gemensamhetsutrymmen 12 150 10 950
1897 221 1893 723
Avgar
Rabatter/Avdrag ) 2 -3
1897219 1893 720
Not 3 Ovriga rirelseintiikter
2019 2018
Forstkringsersittningar, bonus mm 2414 6 784
2414 6784
Not 4 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 166 095 139 165
Snéréjning och halkbekdmpning 58 520 65 960
Reparationer 43 565 22 226
Periodiskt underhall - 299 858
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 98 109 103 823
Uppvirmning 192 567 182 954
Vatten 80939 84 162
Renhéllning 30041 38577
Férvaltningskostnader 125 160 115 947
Férsdkringar 32375 31474
Fastighetsskatt/avgift 47018 45 608
Kommunikation och media
Datakommunikation 8047 6 528
Kabel-TV 33 688 32970
916 124 1169 252
Specificering periodiskt underhall
2019 2018
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen - 63 750
Utfért underhal] installationer - 236 108
- 299 858
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 3876 3 846
Telefon och porto mm - 200
Bankkostnader 10 679 535
Bolagsverket, gdvor, dvrigt 700 1994
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 14 240 14 200

29 495 20775
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Not 6 Personalkostnader

2019 2018
Vicevird har varit styrelsen
Foreningen har inga anstillda
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 43 000 37 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3000 4 000
Sociala kostnader fortroendevalda 5451 7 004
51451 48 004
Kostnader for loner - -
51451 48 004
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 314 155 314 155
314 155 314 155
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 237 329 252 207
Ovriga finansiella kostnader 418 432
Summa 237 747 252 639
Not 9 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 350 692 95 713
Reservering till yttre underhéallsfond -165 000 -169 000
Ianspraktagande av yttre underhalisfond - 299 858
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhail 185 692 226 571

Ianspraktagande av yttre underhillsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yitre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
7w
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Not 10 Byggnrader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid &rets borjan 35919 664 35919 664
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 35919 664 35919 664
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -2305 051 -1 990 896
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -314 155 -314 155
Summa ackumulerade avskrivningar -2 619 206 -2 305 051
Bokfort virde byggnader 33 300 458 33 614 613
Bokfort virde mark 436 271 436 271
Summa bokfort virde byggnader och mark 33736 729 34 050 884
Taxeringsvirde byggnader (virdear 2004): 17 620 000 14 015 000
Taxeringsvirde mark: 3 780 000 2 599 000
Not 11 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets borjan 129 837 129 837
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 129 837 129 837
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -129 837 -129 837
Summa ackumulerade avskrivningar -129 837 -129 837
Planenligt restviirde vid arets shut - -
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrikningskonto HSB Norr 1158304 1059471
Skattekonto 58 226
1158 362 1 059 697
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensambetsel 12 168 11 941
Forsikring 33709 32375
Kabel-TV 8628 8421
Ovrigt 1928 1811
56 433 54 548
Not 14 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehillning vid érets bérjan 805 733 936 591
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeshut 165 000 169 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut - -299 858
Fondbehaillning vid drets slut 970 733 805 733

H
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Réinta
Nordea 2021-11-17 1,20
Handelsbanken 2022-10-27 1,38
Swedbank 2024-09-25 0,88

Totala skulder pa bokslutsdagen

Néista &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriiknas uppga till

Om fem &r beridknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgir kortfristig del
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beridknade amorteringar
Lén att omfSrhandla niésta rikenskapsir

Not 17 Ovriga skulder

Personalens kiiliskatt
Upplupna arbetsgivaravgifier
Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjdrrvirme

Ovrigt

Not 19 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

2019-12-31
6 573 750
6 066 675
4 000 000

16 640 425

-320 208
-1 280 832

15 039 385

16 640 425
~320 208

16 320 217

2019-12-31

320 208

320 208

2019-12-31
13 800
5451

19251

2019-12-31
36 205

142 548
9400
9729
25744

223626
2019-12-31
21 418 000

21 418 600

Inga

12(15)

2018-12-31
6 648 750
6203 775
4 486 542

17 339 067

-320 208
-1 280 832

15738 027

17 339 067
-4 698 642

12 640 425

2018

320 208
4378 434

4 698 642

2018-12-31

300
300

2018-12-31
27 050

110 291
9140

9 815
27725
9531

193 552
2018-12-31
21418 000

21 418 000

Inga
M
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Lutea 2020-07-05

Anders Carlsson Lennart Kalla

T A L dpperledll
e sl Uil
Gunnel Fjéllstrs Elisabeth Fagerstedt

Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2020-.Q5?—..[i2

Doolerthridr de,%ﬁ

Torsten Lehto Tommy Martetisson

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsberattelse

Tilt féreningsstémman i HSB s brf Strandangen i Luled, org.nr. 7164654266

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB s brf
Strand&ngen i Lulea for ar 2019.

Enligt var uppfatining har &rsredovisningen upprattats i entighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar,

Vi tilistyrker darfdr att féreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen 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 tilirdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om férhallanden som kan
péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om aft avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller ngra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamnaen
revisionsberatielse som innehaller véra uttalanden, Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti fér att en revision
som utfdrs enligt 1SA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka en visentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentiigheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt elfer tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e  identifierar och beddmer jag riskemna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som &r tilirdckliga och
andamaisenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken fdr att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrolien.

e utvarderar jag 1dmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
fdreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsherattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktomn eller, om s&dana upplysningar ar
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och fillampliga
delar av fagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rétivisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB s brf Strandangen i Luled
fér &r 2019 samt av forsiaget fill dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande ill 6reningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ér styrelsen som har ansvaret or firslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéiler pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér {éreningens organisation och frvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s3 att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

s pandgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och ddrmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r férenigt
med bostadsrattsiagen.

Rimlig s&kerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forstaget till
dispositioner av féreningens vinst eiler forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med uigéngspunkt i
risk ach vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p&
sédana étgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fr vart uttalande om styrelsens férsiag till
dispositioner betraffande fdreningens vinst elier férlust har vi
granskat om forslaget &r forenfigt med bostadsrattslagen.

Luled den / % 2020

Dok ol

Tommy Mérterisson Torsten Lento

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



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

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen )
Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intiikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetsian samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvirmning, forsikringspremie, sophamtning, stidning ctc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i

foreningens underhalisplan.

Underhiéilskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehijande underhill
Utgifter for dtgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver

tillgAngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfvra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under

en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera 4r.

Anliiggningstillgdngar
Ar de tillgAngar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala p4 lingre sikt 4n ett 4r.

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

Soliditet
Med soliditet menas freningens Idngfristiga forméga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fbreningens underhéilisfond
Till denna fond gors arligen avsittningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing frin underhalisfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgirder

genomfbrs.

Stiillda siikerheter
Avser det stikerhet som lamnats for erhallna lin. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller tickande av

underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Vad ir en bostadsriittsfrening?
En bostadsréttsforening #r en ekonomisk frening vars dndamdl 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att f5lja nir det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer ¢ver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsforeningens tillgngar och skulder. Det #r ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrttsforeningens stadgar.



Vad ér en fkta respektive odkta bostadsrittsforening?

En tikta bostadsrittsforening (sk privatbostadsfiretag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som tgs av fSreningen. En oskta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsfbretag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

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

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

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pA obegransad tid.

Bostadsritten kan siljas och den kan f4rvas eller dverlatas pd samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i Jigenheten méste man vara medlem i freningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

blir antagen som medlem i fSreningen kan man f& frdgan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de &ger sin ligenhet. Det 4r formelit fel. Foreningen ager huset och har uppltit i4genheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren ger en andel 1 foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadstétten kan
overldtas eller s#ljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje 4r hélls en foreningsstimma dar de boende viiljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
tost. Stémman 4r fSreningens hégsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det r ett tillfslle dar man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman, Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan 1amna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillsténd innan

du gor nigra Atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsfirening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjéilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsfrening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framfbrailt de ckonomiska - pa basta satt. En val fungerande forening kan
dérfor sjalv bidra till att oka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fr vrme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,

furvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s4gas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie freningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjaly sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. T vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingar d i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrétishavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgamna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende p4 vad som stér i stadgamna.

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

Bostadsratisforeningen #r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé sd bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
freningen mediemmar vljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de drsavgifter som mediemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s4 drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora riitten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta f& betalt for forfallna &rsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med

bostadsrittslagen.



