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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ljungen i Haparanda, 716415-7419 far hirmed avge drsredovisning for 2018.

Verksamheten
Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indama4l att i bostadsriittsforeningens hus upplata bostadslidgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna Ljungen 2, 3, 4 och 5. P fastigheterna har under ar 1979 och 1980
uppforts 12 flerfamiljshus med adress Algstraket 1-12. Féreningen har sitt site i Haparanda kommun.

Bostadsrittsféreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad i Dina Forsékringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och koék 2
2 rum och kék 18
3 rum och koék 25
4 rum och kok 24
5 rum och kok 15
Bostidder 84 7722
Garageplatser 84
Bilplatser 16

De senaste aren har féreningen gjort féljande underhallsdtgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

1999 Markarbeten 2013 15 st balkongdérrsbyten, nya varmvattenberedare
2000 Garageportar 2013 Isolering kallvind

2002 Byte ytterpanel 2014 Balkongddrrar, nya varmvattenberedare

2006  Snoérasskydd 2015 Balkongdorrar, nya varmvattenberedare

2008 Ombyggnad ventilation 2016 Fonster (en del)

2010  Asfaltering 2016  Stuprdr och rénnor

2012  Malning av fasader, kallvind 2017 Sndrasskydd hus 5 och 2

2018 Fonster

Viisentliga héindelser under och efter rikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort foljande storre underhdllsatgirder:
- Fonsterbyte har slutforts.

- Reparationer efter brand- och vattenskada.

- Reparationer taken for garagelédngder

- Férnyande av kabel till kabel-tv

Styrelsen har inte genomfort den stadgeenliga besiktningen.

Styrelsen uppdaterar arligen sin underhéllsplan. Det nérmaste &ren planerar styrelsen:
- Lagning balkongplattor
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1% from 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat om
att hoja arsavgifterna med 1%. Arsavgifterna under 2018 uppgick till i genomsnitt 588 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Arets avsiittning till underhallsfond 343 000 kr Gverensstimmer med budget.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:
Britt-Marie Snill ordférande
Marjatta Takkinen vice ordférande
Saara Laatikainen sekreterare
Kaarina Hautaniemi ledamot

Hannu Kvick ledamot

Riitta Mehtili ledamot

Eero Juntura ledamot
Tommi Lehto ledamot

Sanna Myllyméki utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Eva Pajunen

Sisko Laakso

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden for Britt-Marie Snill, Eero Juntura, Saara
Laatikainen och Riitta Mehtild bland ordinarie samt bland suppleanterna Eva Pajunen och Sisko Laakso.

Styrelsen har under éret hallit 9 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Britt-Marie Snill, Marjatta Takkinen, Saara Laatikainen och Riitta Mehtild, tva i
forening.

Revisorer
Revisor har varit Kari Hartomaa, vald av féreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor fran
BoRevision AB.

Valberedning

Valberedning har varit Sisko Laakso och Eero Juntura med Sisko Laakso som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Riitta Mehti]d samt Marjatta Takkinen som

suppleant.
Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2018-05-24. Vid stimman deltog 15 medlemmar. Pa foreningsstimman togs
andra beslutet i att anta HSBs normalstadgar 2011 ver 5.

Fritidsverksamhet
Handarbets- och pusselkvill 1 ging/vecka har annordnats under aret med Saara Laatikainen som ansvarig.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget/Telenor
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

El Luled energi och Vattenfall
Fastighetsforsikring Dina Férsikringar Nord
Medlemsinformation

Under éret har 12 ligenheter Gverlatits. Foreningen hade vid érets slut 98 (97) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i féreningen ér att mer én en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rdst oavsett antalet innehavare.

Utveckling av foreningens verksambhet, resultat och stillning

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsitining i tkr 4704 4 649 4599 4493 4412
Resultat efter fin.poster i tkr 2408 1545 1354 1748 1509
Arsavgifter bostider, kr/m2 588 582 576 568 559
Driftskostnad, kr/m2 329 268 214 220 209
Lineskuld, kr/m2 1 466 1565 1 664 1798 1898
Genomsnittlig rédnta 1an i % 1,6 1,8 2,3 2,9 3,5
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 252 228 203 193 119
Sparande, kr/m2 totalyta* 394 280 - - -
Soliditet 1 %** 50 43 37 32 25

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

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pa annat sitt &n tidigare ar. 2015 &rs siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan &ren inte dr méjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktr.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 11 323 280 kr. Under aret har féreningen amorterat 765 351
kr, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 15 ar.

Foriandring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid arets borjan 592 700 1761767 5897 620 1545 298
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-06-13 1545 298 -1 545 298
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -160 268 160 268
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 343 000 -343 000
Arets resultat 2 408 470
Vid arets slut 592 700 1944 499 7 260 186 2 408 470

e
; bz/lwtf/
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 7 260 186
Arets resultat 2 408 470
Totalt att disponera 9 668 656
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 9 668 656

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

AMC
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rarelseintikter
Nettoomsittning 2 4703 947 4649 231
Ovriga rorelseintikter 3 1453 643 31234
6157 590 4 680 465
Rirelsekostnader
Drift 4 -2 541 965 -2071 447
Underhall 5 -160 268 -150 375
Ovriga externa kostnader 6 -84 012 -71222
Personalkostnader 7 -129 310 -149 648
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 8 -471 058 -465 586
Ovriga rorelsekostnader 9 -182 735 -
-3 569 348 -2 908 279
Rorelseresultat 2 588 242 1772 186
Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter 10 1 906 2227
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -181 678 -229 115
-179 772 -226 888
Resultat efter finansiella poster 2 408 470 1545298
Resultat fire skatt 2 408 470 1545 298
Arets resultat 12 2 408 470 1545298

AMC
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anlaggningstillgingar
Byggnader och mark 13 21219914 18 766 689
Pégdende nyanléggningar och forskott 15 - 1208 191
21219914 19974 880
Finansiella anliggningstillgangar
Andel 1 HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 21220414 19 975 380
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7 050 61053
Aktuell skattefordran 3302 5150
Avrikning HSB Norr ek for 1 466 069 2 808 621
Ovriga fordringar 16 91 875 -
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 17 1562115 116 396
3130411 2991220
Kassa och bank 9 785 10035
Summa omsittningstillgdngar 3140 196 3 001 255
SUMMA TILLGANGAR 24 360 610 22 976 635

AMC
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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 592 700 592 700

Yttre underhéllsfond 1944 499 1761 767
2537199 2354 467

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7260 186 5 897 620

Avrets resultat 2 408 470 1 545 298
9 668 656 7 442 918

Summa eget kapital 12 205 855 9797 385

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,23 7 666 335 11 374 267
7 666 335 11 374 267

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 3656 945 714 364

Leverantorsskulder 155 068 168 370

Fond for inre underhall 20 355 368 349 503

Ovriga skulder 21 18 685 30155

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 22 302 354 542 591
4 488 420 1 804 983

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 360 610 22 976 635

AHC
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges. Arsredovisningen 4r uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och
Bokforingsnimndens allménna raid BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (X3).

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas iterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgarder pd vasentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterne
avskrivs linjért p& 15 -120 &r och sker i snitt med 1,6% p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgingamas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande réikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 #r inte omriknade.

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

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebiir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt niir det &r sannolikt att
féreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift

Fastighetsskatt pa bostider ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. Fér flerbostadshus blir avgiften 1
337 kr/lgh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostéder. Lokaler beskattas med 1% pé
taxeringsvérdet.

Skatt

En bostadsrittsfrening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de ir hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Foreningen
har sedan tidigare 4r ett skattemissigt underskott uppgiende till 15 550 003 kr.

Yttre underhalisfond

Yttre underhdllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé
féreningens underhallsplan/budget. Detta innebér att drets avsittning och ianspriktagande redovisas som
omfdring i eget kapital samma Ar.

AMC
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Not 2 Nettoomsiittning

2018 2017
Avgifier 4 537 894 4492 920
Hyresintikter 34 300 34 650
Intikter el 25303 17 192
Intékter bredband 151 200 151 200
Intékter pantfdrskrivnings- och overlatelseavgifter 14 104 14 336
Intékter gemensamhetsutrymmen 27 045 23276
4 789 846 4733574
Avgar
Avsittning or fond for inre underhall -83 999 -83 999
Rabatter/Avdrag -1 900 -344
4703 947 4 649 231
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-12-31 2017-12-31
Lénebidrag och foretagsstsd 5140 7959
Férsakringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm* 1 448 503 23275
1453 643 31234
* Avser en ersittning for forsikringsskada pa 1434923 kr
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 245 241 161 152
Reparationer* 871531 400 755
Taxcbundna utgifter och uppvirmning
El 229 527 272 347
Vatten 324 645 420 990
Renhallning 228 529 210 823
Férvaltningskostnader 203 797 182 862
Forsikring 119554 106 186
Fastighetsskatt/avgift 112 308 110 460
Kommunikation och media
Datakommunikation 126 000 126 299
Kabel-TV 80 833 79 573
2 541 965 2 071 447
* Avser bland annat forsikringskada, brandskada
Not 5 Underhall
2018 2017
Utford underhll installationer 39194 -
Utfdrt underhéll huskropp utvindigt, snérrasskydd 121 074 150 375
160 268 150 375

A

(D(M/L/L'
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Forbrukningsinventarier 6 862 1143
Telefon, kreditupplysning, kontorsmaterial 3171 1679
Kundférluster 37828 1113
Inkasso, bankkostnader 4157 28957
Bolagsverket, rsredovisningar, givor 2794 9130
Medlemskap HSB 29200 29 200
84 012 71222
Not 7 Personalkostnader
2018 2017
Vicevirdar har varit: Tommi Lehto och Eero Juntura
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut* 54 600 71 900
Vicevird 48 000 44 945
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 000 1500
Sociala kostnader fortroendevalda 24 594 31303
129 194 149 648
Ovriga personalkostnader 116 -
129 310 149 648
Not 8 Avskrivningar av materiella anlidggningstillgingar
2018 2017
Byggnader 471058 460 386
Inventarier - 5200
471 058 465 586
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2018 2017
Restvirdesavskrivning brandskada Igh 182 735 -
182 735 -
Not 10 Riinteintikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ovriga ranteintikter 1 906 2227
Summa 1906 2227
Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 181 678 228 865
Ovriga finansiella kostnader - 250
Summa 181 678 229115

AN

MU
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Not 12 Arets resultat

2018 2017
Arets resultat 2408 470 1545298
Reservering till yttre underhallsfond -343 000 -347 000
Ianspraktagande av yttre underhélisfond 160 268 150 375
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 2225738 1348 673

lanspréktagande av yttre underhillsfond motsvarar grets kostnad for planerat underhall,
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhélisplan.

Not 13 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid drets bérjan 27 809 299 27 809 299
Arets anskaffning, fonster 1939 762 -
Arets anskaffning 1gh invindigt 1167 256 -
Utangering Igh invéindigt -240 960 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 30 675 357 27 809 299
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets bérjan -9 580 389 -9120 003
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet -471 058 -460 386
Utrangering inviéindigt Igh 58 225 -
Summa ackumulerade avskrivningar -9993 222 -9 580 389
Bokfort virde byggnader 20 682 135 18228 910
Bokfort virde mark 537779 537 779
Summa bokfort viirde byggnader och mark 21 219914 18 766 689
Taxeringsviirde byggnader: 31 000 000 31 000 000
Taxeringsvirde mark: 7200 000 7 200 000
Not 14 Inventarier

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets bérjan 228 086 228 086
Arets anskaffningar -
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 228 086 228 086
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan -228 086 -222 886
Arets avskrivningar enligt plan p4 anskaffningsvirdet - -5 200
Summa ackumulerade avskrivningar -228 086 -228 086
Planenligt restviirde vid rets slut - -
Not 15 Pagiende nyanliggningar

2018-12-31 2017-12-31
Vid drets bérjan 1208 191 1208 191
Aktivering fonsterbyte -1208 191 -
Redovisat viirde vid drets slut - 1208 191

AN
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Not 16 Ovriga fordringar

12(17)

2018-12-31 2017-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar, paminnelseavgift, fordran boende brandskada 88 466 -
Skattekonto 3409 -
91 875 -
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-12-31 2017-12-31
Com Hem 20611 20199
Fastighetsforsiikring 96 081 71520
Telenor 10 500 10 500
Fordrajd betalning SKV dec-17 - 14 177
Ersittning forsikringsskada 1434923 -
1562 115 116 396
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Riinta 2018-12-31 2017-12-31
SWBK 2019-04-25 1,31 433 400 472 800
SWBK 2019-08-23 2,15 105 560 171 535
SWBK 2019-08-23 2,15 786 669 837 754
SWBK 2019-09-25 1,29 1 850 000 1950 000
SWBK 2020-01-24 1,33 628 056 665 004
SWBK 2020-02-25 1,45 1071 860 1143320
Stadshypotek 2021-03-30 1,38 1331 652 1388 320
Stadshypotek 2021-09-30 1,15 1316 520 1431 000
Stadshypotek 2022-09-30 1,7 460 592 513232
SWBK 2022-02-25 1,758 943 133 1 009 548
SWBK 2022-10-25 1,67 954214 1003 146
SWBK 2023-04-25 1,75 1441 624 1502972
Avgir kortfristig del -3 656 945 -714 364
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 666 335 11 374 267
Amorteringar inom 2 - 5 ir beriiknas uppga till 2712 311 2 765 091
Om fem ir beriknas nuvarande skulder uppgs till 7 947 592 8609 176
10 659 903 11 374 267
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Kortfristig del av ldngfristig skuld
Niista rikenskapsdrs beriknade amorteringar 737776 714 364
Lan att omfSrhandla nésta rikenskapsar 2919 169 -
3656 945 714 364
Not 20 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid 4rets borjan 349 503 323 388
Arets avsittning 83 999 83 999
Uttag under aret -78 134 -57 884
Vid rets utging 355368 349 503

AMC
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Not 21 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder
Skattekonto

Not 22 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter

Rintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Vatten

Ovrigt

Not 23 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

1317)

Panter och déirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder och avsittningar

Stillda siikerheter
Uttagna panter i fastighet

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventuallférpliktelser

2018-12-31 2017-12-31
7530 7 140

4 402 4622

6753 7719

- 10 674

18 685 30155
2018-12-31 2017-12-31
10 540 31161

254 081 337377
8850 8670

28 883 56 699

- 102 659

- 6 025

302 354 542 591

22 335 000 22 235 000
22 335 000 22 235 000
Inga Inga

AMC
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Revisionsberéttelse

Till foreningsstamman i HSBs brf Ljungen i Haparanda, Haparanda, org.nr. 7164157419

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSBs brf Ljungen i
Haparanda, Haparanda for ar 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlfighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att freningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel.

Vid uppréttandet av arsredavisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férméaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser aft likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfoérbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pé fel, och att ldmna en revisionsberéttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig s2kerhet &r en hig grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs 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 vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljid av
oegentligheter ar higre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

¢ utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

¢ drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfakiorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte fangre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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 utfdrt en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r aft uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra Som en def av en revision enligt god revisionssed i Sverige
férfattnin gar samt stadgar anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt

omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till

Uttalanden e . ) . e .
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande

revision av styrelsens férvaltning for HSBs brf Ljungen i granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av

Haparanda, Haparanda ar 2018 samt av forslaget til dispositioner  HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i

betraffande foreningens vinst eller forlust. risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p3

sédana atgérder, omraden och fdrhallanden som &r vésentliga for

verksamheten och dér avsteg och vertridelser skulle ha sarskild

betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar

fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra

Grund fér uttalanden forhallanden som 'é[ relevanta for vart uttalande_pm angvarsfrihet.
: . . . . o Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till

Vi har utfo!t revisionen enl_|gt g9d revnsllonssgd i Sver!ge. Vart dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi

ansvar enligt denng beskrivs narmare | avsmttgt Rewsorn.s ansvar.  granskat om forslaget r forenligt med bostadsrattslagen.

Vi &r oberoende i frhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i ovrigt fullgjort

sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande fSreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna (ﬂ//7 4 . é’ - )
kapital, konsolideringsbehov, fikviditet och stalning | dvrigt, AAA bvaen ltadrog ity SN L TG
Anna Maria Christiansson Kari Hartomaa

Haparanda den .Z5 / < 2019

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och férvaltningen

av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att BoRevision AB Av foreningen vald revisor
fortipande bedéma féreningens ekonomiska situation och atttilse Ay HSB Riksférbund
att féreningens organisation &r utformad s att bokfdringen, utsedd revisor

medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras p3 ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvattningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av skerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i négot vésentligt avseende:

*  foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sitt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tildmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimfig grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig s&kerhet &r en hg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller farlust inte &r forenligt
med bostadsrattsiagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under riikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresld hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyraor, leverantorsskulder, énnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, férsékringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgéirder enligt underhdilsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrdkningen.

Virdehéjande underhill
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfors éver
tillgéngens livslingd (se avskrivningar).

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

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som ir anskaffade for langvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgingar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som féreningen ska betala pé langre sikt &n ett ar.

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

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallstgérder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det siikerhet som limnats for erhillna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhilina lan.

REVISIONSBERATTELSE
Diér uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag titl anvindande av Gverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Vad ir en bostadsriittsférening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal ér att upplita bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsriittshavare). De regler som finns att folja nér det giller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Diérutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer §ver ekonomi och férvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det dr ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad ir en fikta respektive olikta bostadsriittsférening?

En iikta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandah&lla bostider (i fosrekommande fall lokaler) i byggnader som égs av foreningen. En odkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte ir privatbostadsforetag, Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler An vad som giller
for ett oikta bostadsforetag.

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

Ett oiikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsfretag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstiindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavama har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan érvas eller 6verlitas pd samma sitt som andra tillgangar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de Hger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Féreningen éger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsratten kan
overlatas eller s#ljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

[ en bostadsriittsforening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innchar flera medlemmar bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r féreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille ddr man blickar tillbaka pa 4ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande Aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till néista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan ldmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgdr du om och det ska goras smiirre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora stérre
forindringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekenomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skdter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa biista siitt. En vil fungerande fSrening kan
dirfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna,

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsfirening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhill, avskrivningar, forsdkringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan séigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie fdreningsstaimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa fSreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingar da i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utskade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i frhatlande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra j féreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att fosreningens ekonomi skot pa sa bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa.den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intéikter bestér till storsta delen av de 4rsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot fdreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsréttsféreningen kan ofta fé betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i Sverlitelseavialet; vem som &r képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en Sverlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgar av fSreningens stadgar.



