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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Vakten i Haparanda, 797600-0260 far harmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter fér permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Vakten 17. P4 fastigheten har under &r 1960 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Storgatan 90 A-D. Foreningen har sitt site i Haparanda kommun.

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

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Dina Forsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingér
bostadsrittstillagg for foreningens ligenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt fljande Antal Ytam?
1 rum och kék 14
2 rum och kék 16
3 rum och koék 9
4 rum och kok 3
Bostéider 42 2275
Lokaler 1 73
Garageplatser 11
Bilplatser med motorvirmare 25

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallstgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1988  Fonster 2017 Byte virmevixlare, magnetfilter

1995  Stammar / Badrum 2017 Byte av ligenhetsd6rrar 48 st brand- och inbrottsklassade
2011 Ventilation 2017 Fem viggmonterade motorvirmare pa 6stra sidan av garaget
2012 Endel drinering, asfalteringmm 2017 Brandoversyn av fastighet

2012 Relining 2018 Kodlas installerat till fyra entrédérrar

2013 Drénering 2018 Energideklaration

2014 Drénering, Relining 2019 Maélning av balkonger samt byte av balkongricken

2015 Nya parkeringsplatser 2019 Tillaggsisolering av tak

2016 Fem nya parkeringsplatser

Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret
Under éret har foreningen mélat balkongerna, bytt balkongriicken samt paborjat inglasning av balkongerna.
Tilldggsisolerat tak, reparerat takfoten och bytt till hingréinna.

Styrelsen har inte genomfort den stadgeenliga besiktningen. Styrelsen uppdaterar sin underhéllsplan arligen.
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1,44 % fr.o.m. 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och
beslutat om oftréindrade 4rsavgifter. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 670 kr/nfbostadslagenhetsyta. Frin
och med 2020-01-01 har freningen bdrjat ta ut en inglasningsavgift for bostadsritter som har en inglasning.
Avgiften uppgir till 355 kr/ar per bostadsritt med inglasning.

Arets avsittning till underhallsfond 65 000 kr Sverensstimmer med budgeten.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Jaana Leinonen ordférande

Reijo Tisakka vice ordférande
Per-Erik Asplund sekreterare
Hans-Erik Eriksson ledamot och vicevird
Gosta Mikitaavola utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Aira Gréhn

Styrelsen har under aret hallit fyra sammantriiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jaana Leinonen, Reijo lisakka, Per-Erik Asplund och Hans-Erik Eriksson, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Sari Persson, vald av freningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor fran
BoRevision AB.

Valberedning
Foreningen har inte ndgon valberedning.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Jaana Leinonen och Reijo lisakka som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 2019-06-12. Vid stimman deltog 19 medlemmar.

Extra foreningsstimma holls den 2019-06-19. Vid stimman deltog 16 medlemmar. Vid stimman beslutades att
det skulle tas fram forslag till nya stadgar som tillater att avgift tas ut for balkonginglasning,

Extra féreningsstimma hélls den 2019-12-02. Vid stimman deltog 11 st medlemmar. Stimman valde ny revisor
samt tog beslut ett géllande tillagg till foreningens stadgar for att inglasningsavgift ska kunna tas ut.

Extra fSreningsstdimma hélls den 2019-12-16. Vid stimman deltog 10 st medlemmar. Stimman tog beslut tva
gillande tilldgget till stadgarna.
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor

Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Vicevird

Stiadning Mirkkus Stidhjélp

El Luled Energi, Vattenfall
Fjarrvirme Haparanda Vimeverk
Medlemsinformation

3(13)

Under éret har 2 ligenheter 6verlétits. Foreningen hade vid arets slut 48 (49) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsratter i foreningen &r att mer én en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Utveckling av fireningens verksamhet, resultat och stillning

Flerarséversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 1610 1591 1592 1589 1587
Resultat efter fin.poster i tkr 73 448 431 206 392
Arsavgifter bostider, kr/m2 670 661 661 661 661
Driftskostnad, kr/m2 435 400 409 479 433
Laneskuld, kr/m2 - - - - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 537 642 609 584 590
Sparande, kr/m2 totalyta* 199 226 208 - -
Soliditet i %** 87 91 84 86 86
*Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underh3ll
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 0 kr.
Forindring i eget kapital
Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets bérjan 81685 1 506 760 1579767 446 956
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-12 446 956 -446 956
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -311 026 311 026
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 65 000 -65 000
Arets resultat 72 467
Vid arets slut 81 685 1260 734 2272749 72 467

W/
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2272749
Arets resultat 72 467
Totalt att disponera 2345216
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Balanseras i ny riikning 2345216

Vad betraffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hiinvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rdrelseintikter
Nettoomséttning 2 1 609 857 1591 035
Ovriga rérelseintikter 3 9 530 9128
1619 387 1 600 163
Rérelsekostnader
Drift 4 -1021 162 -938 607
Underhall 5 -311 026 -
Ovriga externa kostnader 6 -24 250 -25583
Personalkostnader 7 -107 369 -105 421
Avskrivningar av materiella anliggningstillgéngar 8 -82 823 -82 821
-1 546 630 -1 152432
Rérelseresultat 72 757 447 731
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 492 61
Riintekostnader och liknande resultatposter 10 - -22
492 39
Resultat efter finansiella poster 73 249 447770
Resultat fore skatt 73 249 447770
Aktuell skatt 11 -782 -814
Arets resultat 12 72 467 446 956
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark 13 1 400 959 1476 262
Inventarier 14 10 301 17 821
Pégaende nyanlidggningar och forskott 15 1070214 -
2481474 1494 083
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 2481974 1494 583
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 1137
Aktuell skattefordran 35415 42 500
Avrikning HSB Norr ek for 907 736 1626 081
Ovriga fordringar 16 11354 8242
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 17 27 348 21291
981 853 1 699 251
Kortfristiga placeringar 18 800 000 800 000
Summa omséttningstillgingar 1 781 853 2 499 251
SUMMA TILLGANGAR 4263 827 3993 834
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 81 685 81 685

Yttre underhéillsfond 19 1260 734 1 506 760
1342419 1 588 445

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2272749 1579 767

Arets resultat 72 467 446 956
2345216 2026 723

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 3 687 635 3615168

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 89116 62 840

Fond f6r inre underhall 20 125 834 127 598

Ovriga skulder 21 165 864 8 509

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 22 195 378 179 719

576 192 378 666
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4263 827 3993 834
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfbrda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda fSrutséttningar. Komponenternas 4terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgiirder pd viisentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,3 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgingamas anskaffningsvérden per 4r.

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

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

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fSrdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift

Fastighetsskatt pa bostider ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. For flerbostadshus blir avgiften
1 377 kr/Igh £6r 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider. Lokaler beskattas med 1% pé
taxeringsvérdet.

Skatt

En bostadsréttsférening 4r i normalfallet inte foremél fr inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsférenings rinteintikter skattefria till den del de ar hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhallsfond

Yittre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhsll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr om 2015 och baseras p&
foreningens underhéllsplan/budget. Detta innebiir att drets avséttning och ianspriktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1524984 1 503 348
Hyresintiikter 90 996 91 308
Intékter el 7 808 5581
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 2 326 7 055
1626114 1607 292
Avgar
Avsiittning for fond for inre underhall -16 257 -16 257
1 609 857 1591 035
Not 3 Ovriga rirelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstod 8950 6 000
Atervunna hyresfordringar, bonus mm 580 3128
9530 9128
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 104 392 104 865
Snordjning och halkbekdmpning 8 538 27 856
Reparationer 118 649 28 928
Taxebundna utgifter och uppvéirmning
El 54 196 58 674
Uppvérmning 363114 353312
Vatten 86 905 89567
Renhéllning 40 881 42 288
Forvaltningskostnader 113911 111 600
Forsékring 24 949 23135
Fastighetsskatt/avgift 42 596 35479
Kommunikation och media
Datakommunikation 63 031 62 903
1021 162 938 607
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhdll isolering tak, malning balkonger, brandtitning 301 157 -
Utfort underhall trallbygge 9 869 -
311 026 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och -inventarier 4196 5715
Kontorsmaterial mm 1443
Kundforluster 60 1138
Bankkostnader - 225
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 1249 1905
Medlemskap HSB 17 302 16 600
24 250 25583
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Vicevird har varit Hans Eriksson
Arvoden, l6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 15 500 16 000
Vicevird 3000 3 000
Bilerséttningar 185 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut - 1300
Sociala kostnader f6rtroendevalda 6 590 5923
Ovrigt - 250
25275 26 473
Kostnader for fastighetsskitsel
Loner for fastighetsskétsel 58 500 57 000
Sociala kostnader 17 090 17 909
Pensionskostnader 2961 3653
Ovriga personalkostnader 3543 386
107 369 105 421
Not 8 Avskrivningar
2019 2018
Byggnader 45216 45214
Inventarier 7520 7520
Markanldggningar 30087 30 087
82 823 82 821
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 492 61
492 61
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga finansiella kostnader - 22
- 22
Not 11 Statlig inkomstskatt
2019 2018
Schablonintikt Swedbank Robur 3659 3702
Underlag for statlig inkomstskatt 3659 3702
Statlig inkomstskatt 21,4% 782 814
Not 12 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 72 467 446 956
Reservering till yttre underhallsfond -65 000 -76 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 311026 -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 318493 370 956

lanspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhéllsplan,
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Not 13 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid drets bérjan 5733 734 5733734
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 5733734 5733734
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -4 303 373 -4 228072
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -75 303 -75 301
Summa ackumulerade avskrivhingar -4 378 676 -4 303 373
Bokfbrt virde byggnader 1355058 1 430 361
Bokfort virde mark 45901 45901
Summa bokfort virde byggnader och mark 1 400 959 1476 262
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1960): 9 998 000 8410 000
Taxeringsvirde mark: 3111 000 2469 000
Not 14 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Vid érets borjan 173 005 166 049
Arets anskaffningar 6956
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 173 005 173 005
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -155 184 -147 664
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvérdet -7 520 -7 520
Summa ackumulerade avskrivningar -162 704 -155 184
Planenligt restviirde vid arets slut 10301 17 821
Not 15 Pagéende nyanliggningar

2019-12-31 2018-12-31
Balkongrenovering 736 564 -
Inglasning 333 650
Redovisat viirde vid drets slut 1070214 -
Not 16 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Momsfordran - 1336
Skattekonto 5570 6 906
Ovriga kortfristiga fordringar 5784

11354 8242

Not 17 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

2019-12-31 2018-12-31
HSB Norr 1416 -
Telenor 5218 5251
Forsdkring 17 822 16 040
Forskottsbetald moms 2 892 -

27 348 21291
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Not 18 Kortfristiga placeringar

Swedbank Robur

Not 19 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid &rets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Tanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehillning vid drets slut

Not 20 Fond for inre nnderhall

Vid arets bérjan
Arets avsittning
Uttag under aret

Vid drets utging

Not 21 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Loneskatt

Ovriga kortfristiga skulder

Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

Foreningsvald revisor

El

Fjérrvéirme

Upplupna arvoden, stddning mm

12(13)

Anskaffnings Redovisat Marknads
vdrde vdrde viirde
800 000 800 000 920 486
800 000 800 000 920 486
2019-12-31 2018-12-31

1506 760 1 430 760

65 000 76 000

-311 026 -

1260 734 1 506 760

2019-12-31 2018-12-31

127 598 124 328

16 257 16 257

-18 021 -12 987

125 834 127 598

2019-12-31 2018-12-31

6150 1500

4335 6054

153 618 -

594 595

1167 360

165 864 8 509

2019-12-31 2018-12-31

135572 104 315

9450 9136

1300 1 300

8 443 9136

37 149 39832

3464 16 000

195378 179 719
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erd



Revisionsberattelse
Till freningsstamman i HSBs brf Vakten i Haparanda, org.nr. 7976000260

Rapport om arsredovisningen

Utfalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Vakten i
Haparanda for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningsfagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resuitat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn ufsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda 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 &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om farhéllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser aft likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
n&got av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimiig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehaller véara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hig grad av sékerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller fillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tilirackliga och
&ndamdlsenliga for att utgéra en grund fr mina uttalanden.
Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentiig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

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

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sdana hindelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna p ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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&rsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Vakten i Haparanda
for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller foriust,

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdeiningen ar
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p4 storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stlining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat aft
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s3 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avsesnde:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e pénégot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna,

Vért mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka tgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattsiagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller farlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebr att vi fokuserar granskningen pa
sédana &tgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for fdreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhallanden som r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrétislagen.

Haparanda den [ // 2020

Eeva-Riitta Salminen Sari Persson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor



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

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint férhallande uppstar fSrlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur Arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspréktagande till/av underhillsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestar av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm),

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvimning, forsakringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhallsplan,

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehdjande underhill
Utgifter for 4tgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansréikningen och kostnadsférs dver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffhing som tillgéing (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden Gver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som &r anskaffade for lingvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett ir.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de ldn som fireningen ska betala pa lingre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r.

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

Fiéreningens underhalisfond

Till denna fond gors érligen avsittningar for att sikerstilla freningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhallsfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder
genomfors.

Stillda séikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhdllna 1&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna l&n.

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

Vad iir en bostadsréittsférening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk fSrening vars indamal &r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nir det giller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det #r ctt 4gande som ger bade

rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljs.

Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.
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Vad ir en iikta respektive ofikta bostadsriittsforening?

En &kta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att it sina medlemmar
tillhandahélla bostéider (i forckommande fall lokaler) i byggnader som #igs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk ofkta
bostadsfbretag) ar ett bostadsforetag som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett ofikta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten, For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive ofikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsféreningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsr:itt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening, Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsrétten kan siljas och den kan #rvas eller dverlatas p4 samma siitt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ir styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsriittshavare talar ofta om att de &ger sin liigenhet. Det &r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsréttsfSrening rider demokrati. En gong varje &r halls en foreningsstimma déir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rit att 1amna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfille dir man blickar tillbaka pa dret som gitt och tillsammans bestimmer hur det kommande éret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av fSreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av féreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkfer till styrelsen.

I din légenhet avgor du om och det ska goras smirre forfindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déiremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor négra atgdrder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto biittre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pid bista sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesniver som kan ségas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behbvs hemforsikring fir bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsriattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsikringar och bostadsrattstilligget ingr d4 i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsriittsfreningen &r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pa s bra sitt som majligt. Yitterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En férenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera mediemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.
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Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Ovetlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter miste finnas i dverlitelseavtalet; vem som dr kdpare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid verldtelse har foreningen ritt att ta ut en Gverldtelseavgift under férutsittningarna att det stir i
stadgama. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgr av foreningens stadgar.
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