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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Rektorn i Haparanda, 716415-8532 fér hirmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten
Bostadsriittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsléigenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Rektorn 9. Pa fastigheten har under ar 1987 uppforts 2 flerfamiljshus
och 1 smahus med adress Strandgatan 5 och Nygatan 3-5. Foreningen har sitt site i Haparanda kommun,

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

Fastigheten 4r fullvirdesforsikrad i Dina Forsdkringar. 1 foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstillagg for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kok 6
3 rum och kok 5
4 rum och kok 2
Bostider 13 1012
Carportar 6
Bilplatser med motorvarmare 7

De senaste éren har foreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2009  Utvindig malning av husen

2013  Asfaltering av gard

2016  Mélning Piponska huset och blé huset

2017  Fortséittning malning Piponska huset och bla huset
2018  Byte dorrar

Viisentliga hiindelser under riikenskapsiret
Under dret har féreningen genomfort foljande stérre underhéllsdtgéirder.
- Byte dorrar

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2017-05-01. Da konstaterades att ytterdérrarna borde
bytas, vilket gjordes 2018.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nérmsta &ren planerar styrelsen foljande storre atgirder.
-Byte ventilationssystem

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten fr 2019 och beslutat att
héja &rsavgifterna med 1 % from 2019-01-01. Arsavgifterna under 2018 uppgick till i genomsnitt 919 kr/n?
bostadsldgenhetsyta.
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Arets avsittning till underhallsfond 100 000 kr Sverensstimmer med budget.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Pekka Hanski ordférande

Lars Suo sekreterare

Elias Palo ledamot

Marketta Wihédjarvi ledamot

Kristian Snéll utsedd av HSB Norr tom 181231
Suppleanter

Stefan Karinen

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden fir Pekka Hanski, Lars Suo och Marketta
Wihijérvi.

Styrelsen har under éret héllit 3 styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Pekka Hanski, Lars Suo, Elias Palo och Marketta Wihéjarvi, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Evy Ruotimaa med Albin Bucht som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen med styrelsen som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Pekka Hanski samt Elias Palo som suppleant.

Féreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-06-12. Vid stimman deltog 8 medlemmar.

Stimman beslutar att anta HSBs normalstadgar 2011 ver 5 i forsta ldsningen.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El Luled energi, vattenfall
Fjérrvirme Haparanda Virmeverk
Medlemsinformation

Under aret har 2 ldgenheter dverlatits. Freningen hade vid érets slut 16 (16) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma lidgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.

-
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Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning i tkr 948 933 927 917 891
Resultat efter fin.poster i tkr 338 274 -46 229 203
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 919 910 901 892 883
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 415 428 401 438 407
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 3941 4095 4238 4372 4 506
Genomsnittlig rénta Iin i % 1,6 1,7 1,9 2,3 3,3
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 518 419 381 595 400
Sparande, kr/m2 totalyta 440 405 - - -
Soliditet i %** 35,0 30,6 26,8 27,0 23,0

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pa annat sétt 4n tidigare &r. 2015 &rs siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare 4rs nyckeltal har inte #ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan &ren inte &r mdjlig. Posterna som omrubricerats #r av mindre karaktir.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 3 988 677 kr. Under dret har foreningen amorterat 155 270 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt p4 26 &r.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets bérjan 469 001 423 730 752 015 274 431
Resultatdisposition efter
stimmobeslut 2017-06-19 274 431 -274 431
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut - -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 100 000 -100 000
Arets resultat 338 449
Vid arets slhut 469 001 523 730 926 446 338 449
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 926 446
Arets resultat 338 449
Totalt att disponera 1264 895
Styrelsen foresidr foljande disposition:
1264 895

Balanseras i ny riikning

Vad betriffar foreningens resultat och stiillning i &vrigt, héinvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 947 891 933183
Ovriga rorelseintikter 3 1870 341
949 761 933 524
Rorelsekostnader
Drift 4 -420 170 -433 346
Underhall 5 - -31 250
Ovriga externa kostnader 6 -13 396 -10 459
Personalkostnader 7 -8 045 -9 637
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 8 -106 996 -104 232
-548 607 -588 924
Rorelseresultat 401 154 344 600
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 977 220
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -63 682 -70 389
-62 705 -70 169
Resultat efter finansiella poster 338 449 274 431
Resultat fore skatt 338 449 274 431
Arets resultat 1 338 449 274 431

Y
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12 5375099 5357720

Pagaende nyanliggningar och forskott 13 18 750 -
5393 849 5357720

Finansiella anliggningstillgingar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anliggningstillgingar 5394 349 5358 220

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 81 1

Aktuell skattefordran 1743 1743

Avrikning HSB Norr ek for 1041 767 890 999

Ovriga fordringar 14 461 -

Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 15 14 633 15 149
1058 685 907 892

Summa omsittningstillgdngar 1 058 685 907 892

SUMMA TILLGANGAR 6 453 034 6266 112
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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 469 001 469 001

Yttre underhalisfond 16 523 730 423 730

992 731 892 731

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 926 446 752 015

Arets resultat 338 449 274 431
1264 895 1026 446

Summa eget kapital 2257 626 1919177

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 3 097 609 3 998 083
3097 609 3998 083

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 891 068 145 864

Leverantdrsskulder 33783 42 348

Fond for inre underhall 19 62258 63 789

Ovriga skulder 20 4 645 4270

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 21 106 045 92 581
1097 799 348 852

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 453 034 6266112

Y7
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anidggningstiligdngar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfbrda vérden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgérder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 &r och sker i snitt med 1,6 % p4 anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvérden per &r.

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

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

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Svriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av Ianen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapséar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga 13nen.
JamfOrelsetalen mellan 2017 och 2018 r inte omriiknade.

Intiktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intikt nér det #r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska frdelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/Igh f5r 2018, dock hégst 0,3% av taxeringsviirdet for bostéider. Lokaler
beskattas med 1% p4 taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening dr i normalfallet inte foremal f5r inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
fSrvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de #r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fSrekommande fall inkomster som inte #r hénforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Fsreningen
har sedan tidigare ar ett skattemissigt underskott uppgaende till 3 327 423 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhdllsplan. Detta innebir att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfbring i eget
kapital samma &r.

1
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintiikter

Intékter el

Intikter pantforskrivnings- och §verlatelseavgifter

Avgar

Not 3 Ovriga rirelseintikter

Lonebidrag och foretagsstid
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning

El

Uppvirmning

Vatten

Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsdkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media

Kabel-TV

Not 5 Underhéll

Utfort underhall huskropp utviindigt, malning

Not 6 Ovriga externa kostnader

Garageplatser extern, forbrukningsmtrl

Telefon och porto mm

Riskkostnader

Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

8(16)

2018 2017
930 432 921 240
11 300 11 500
3428 -
2731 443
947 891 933 183
947 891 933 183
2018-12-31 2017-12-31
460 340
1410 1
1870 341
2018 2017
27 063 16 244
3556 32227
32 406 30927
179 784 181 984
35961 35334
31380 30 898
65 894 62 949
14 943 13 803
16 143 16 143
13 040 12 837
420 170 433 346
2018 2017

- 31250

- 31 250

2018 2017
4139 1177
401 -

56 678

900 704

7 900 7 900
13 396 10 459

Yt
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Not 7 Personalkostnader
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2018 2017
Arvoden, l6ner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 5300 4 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1300 1300
Sociala kostnader fortroendevalda 1445 1198
8045 6 998
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel - 2100
Sociala kostnader - 344
Ovriga personalkostnader - 195
8045 9 637
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2018 2017
Byggnader 106 996 104 232
106 996 104 232
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ovriga rinteintikter 977 220
977 220
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 63 663 70 389
Ovriga finansiella kostnader 19 -
63 682 70 389
Not 11 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat 338 449 274 431
Reservering till yttre underhallsfond -100 000 -69 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond - 31250
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 238 449 236 681

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhdllsfond baseras pé féreningens underhallsplan.

7
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Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvéirden byggnader:
-Vid arets borjan 6 680 000 6 680 000
-Arets anskaffningar, dérrar 124 375 -
-Arets utrangeringar, dérrar -43 420 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 6 760 955 6 680 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets borjan -1 681 268 -1577 036
-Arets utrangering 43 420 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -106 996 -104 232
Summa ackumulerade avskrivningar -1744 844 -1 681268
Bokfort virde byggnader 5016 111 4998 732
Bokfort virde mark 358 988 358 988
Summa bokfért viirde byggnader och mark 5375099 5357720
Taxeringsvidrde byggnader (virdedr 1989): 4 369 000 4 369 000
Taxeringsvirde mark: 1012 000 1012 000
Not 13 Pigiende nyanliggningar
2018-12-31 2017-12-31
Investering, ventilation 18 750 -
Redovisat viirde vid drets slut 18 750 -
Not 14 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 461 -
461 -
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2018-12-31 2017-12-31
Com Hem 3325 3259
Dina Férsikringar 11308 9290
Fordr6jd betalning skatteverket dec-17 - 2 600
14 633 15149
Not 16 Yttre underhillsfond
2018-12-31 2017-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 423 730 385980
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 100 000 69 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond - -31 250

Fondbehallning vid irets slut 523 730 423 730
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Rénta 2018-12-31 2017-12-31

SWBK 2019-03-28 2,201 41105 51377
SWBK 2019-06-19 1,52 734 215 759 020
SWBK 2020-02-25 1,45 1412 000 1428 000
SWBK 2022-04-25 1,65 1801 357 1905 550
Avgir kortfristig del -891 068 -145 864
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 3 097 609 3998 083
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till 573 201 583 456
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 3274573 3414 627
3847774 3998 083

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Kortftistig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beriiknade amorteringar 140 903 145 864
Lén att omfSrhandla nésta rikenskapsar 750 165 -
891 068 145 864
Not 19 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid drets bérjan 63 789 63 789
Uttag under aret -1 531
Vid arets utging 62 258 63 789
Not 20 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens killskatt 1980 1740
Upplupna arbetsgivaravgifter 985 858
Ovriga kortfristiga skulder 1680 -
Skatteskuld, f5rdrjd betalning SKV dec-17 - 1672
4 645 4270
Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Rintor 5556 8610
Férutbetalda avgifter/hyror 65437 51 464
Borevision 7 700 7 650
El 6075 5234
Fjarrvirme 19 477 19 623
Griasklippning 2018 1800 -
106 045 92 581

Y !
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Not 22 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

2018-12-31
Panter och dérmed jamfSrliga sikerheter som stillts for egna skulder
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 5 882 000
Eventualforpliktelser Inga

12(16)

2017-12-31

5607 000

Inga

X7
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSBs brf Rektom i Haparanda, Haparanda, org.nr. 7164158532

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Rektorn i
Haparanda, Haparanda for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaliningsberattelsen ar forenlig med
arsredovishingens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen fdr féreningen.

Grund fr uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoreras ansvar enligt denna sed beskrivs nédrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi & 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 inhdmtat Ar tilirackliga och
dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortstta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhaflanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Inteational Standards on Auditing
(ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt m3l &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberttelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hig grad av
sékerhet, men &r ingen garanti fir att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tilisammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fdr vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [ampliga med hénsyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten | den intema kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehllet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de undertiggande
transaktionema och handelserna pa ett stt som ger en
réttvisande 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 utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.

—



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Rektorn i
Haparanda, Haparanda ar 2018 samt av férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust.

Vifillstyrker att freningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund f6r uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och fdreningens ekonomiska angelgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande séit.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyidighet mot
féreningen, eller

*  panégot annat satt handlat i strid med bostadsrétislagen,
tillmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r at med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimiig sékerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed | Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunk i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertrédelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom ach prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Overtorne4 den

1h 2019

Evy Ruotimaa

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av fdreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver et avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redog6r i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakier och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvaént forh8llande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresl4 hur &rets resultat samt Svri gt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Fareningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophémtning, stéidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ing8r i
foreningens underhéllsplan,

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhllsatgarder enligt underhdlisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhill
Utgifter for dtgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgingar som #r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett 4r.

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

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sékerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgzirder
genomfors.

Stillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhéllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten P4 belopp som i regel
motsvarar erhilina lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av tverskott eller tackande av
underskott, samt ait de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal ar att uppléta bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvalining.

Niir du képer en bostadsrétt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det 4r ett #4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad iir en dikta respektive odikta bostadsriittsforening?

En ékta bostadsrittsférening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet tll minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som ags av foreningen. En odkta bostadsrattsférening (sk oakta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har anmorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oskta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsfbretag ar att det endast beskattas for resultat som inte her till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarma i privatbostadsforetag beskattas inte fr hyresforman av att bo i fastigheten.

Eit oakta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsfreningar och deras medlemmar”.

Vad §ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrtt ar medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan arvas eller 6verlatas pé samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frdgan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrétishavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjandertitt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
Gverlétas eller sdljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

Ten bostadsréttsforening réder demokrati. En gang varje 4r hlls en foreningsstimma d4r de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ratt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman &r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé &ret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska moétas. Dar diskuteras
ach granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgAngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstand innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto battre blir féreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa béista satt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behivs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemfbrsikring som bér kompletteras men ett 5.k bostadsrttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingdr da i rsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utskade
underhéllsansvaret bostadsratishavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavegift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften, Arsavgifien fordelas ut pé bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende p4 vad som stir i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot P4 sa bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till stérsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantréitt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsrétt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overlatelseavtalet; vem som ér kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ratt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsatiningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgifien framgdr av foreningens stadgar.



