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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Oden i Kalix, 798200-0239 far hiarmed avge &rsredovisning for 2017.

Verksamheten

Aiimént om verksamineten

Bostadsrittforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter f6r permanent
boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed fraimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen édger och forvaltar fastigheterna Oden 14 och Tor 1. P4 fastigheten har under 1956 uppforts tre
flerfamiljshus med adresserna Vallhallavigen 61, 63 och 65, som innehaller 75 bostadsrétter och tva lokaler.
Dessutom finns ett sophus, 16 garage, 12 varmgarage, 16 carportar och 52 p-platser med motorvirmare.

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

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad i Dina Forsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Yta m2
1 rum och kok 3 84,0
2 rum och kok 49 2 821,0
3 rum och kok 20 1491,0
4 rum och kok 3 274,5
Bostidder 75 4 670,5
Lokaler 2 194

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

1996 Rep badrum 2012 Renovering yttertak och rivning skorstenar
1997 Rep balkonger 2013 Relining stammar

2005 Gemensambhetsel 2015 Ombyggnad av uteplatser

2006 Nya garage/carportar 2016 Ny bastu

2009 Byte stamventiler 2017 Nya branddorrar

2011 Renovering lokal 2017 Renovering uteplatser

Viisentliga héindelser under rikenskapsdret
Under aret har 11 ldgenheter overlatits.

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhéallsatgiarder. Nya branddorrar har installerats och
uteplatser har renoverats.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen maj 2017 och konstaterade att underhéllet &r bra skott.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nidrmsta aren planerar styrelsen foljande stérre dtgérder.
Mélning av sophus. Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.
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Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2015-01-01. Styrelsen har faststllt budgeten for 2018 och beslutat
om oforindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 614 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Jan Bergendorff ordforande

Susanne Larsson vice ordforande
Barbro Hellman sekreterare

Kaarina Karpoff ledamot

Bengt Nygren ledamot

Maud Berglund utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Adam Dahlberg

Inger Nilsson

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Jan Bergendorff, Susanne Larsson och Bengt
Nygren samt bland suppleanterna Adam Dahlberg och Inger Nilsson.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantréaden.

Firmatecknare har varit Jan Bergendorff, Barbro Hellman, Bengt Nygren och Susanne Larsson, tva i forening.

Revisorer har varit Roger Olovsson med Kent Bodlund som suppleant, valda av foreningen samt HSBs
Riksforbund utsedda revisionsbolag, BoRevision AB.

Valberedning har varit Anita Stockel och Tora Nilsson med Anita Stockel som sammankallande.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Jan Bergendorff med Susanne Larsson som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2017-06-14. Vid stimman deltog 18 medlemmar. Vid stimman togs forsta
beslutet om att anta nya stadgar.

Foreningen har avtal med:

Luled Energi och Vattenfall géllande el

Vasa Viarme Kalix AB gillande fjarrvarme

Dina Forsdkringar AB gillande fastighetsforsédkring
Com Hem géllande kabel-tv

Bredbandsbolaget gillande bredband

Medlemsinformation

Foreningen hade vid érets slut 85(85) medlemmar varav HSB Norr utgér en. Anledning till att medlemsantalet
overstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem kan bo i samma lidgenhet. Dock skall noteras
att vid stéimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

] » 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3281 3286
Resultat efter fin.poster i tkr 98 279
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 614 614
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 448 439
Léneskuld, kr/m2 totalyta 281 318
Genomsnittlig ranta 1an i % 2 3
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 242 248
Likviditet i %** 157 144
Soliditet i %*** 52,6 49,9

*  Nyckeltalet innehéller inte kostnader for periodiskt underhall
** Likviditet = Omséttningstillgéngar/Kortfristiga skulder
***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
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2015 2014 2013
3193 3252 3267
475 234 278
614 608 608
453 513 434
355 403 471
3 3 4
228 214 212
137 104 91
48,0 40,0 36,0

Under 2016 har vissa poster i resultatrakningen klassificerats p& annat sétt &n 2015. 2015 ars nyckeltal har
ridknats om men 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full jaimforbarhet mellan &ren

inte 4r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 1 366 606 kr. Under éret har féreningen amorterat 180 932 kr,

vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 8 ar.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 148 240 1206 123 1628 246 278 705
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-06-14 278 706 -278 705
lanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -131243 131243
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 100 000 -100 000
Arets resultat - B - 98222
Vid arets slut 148 240 1174 880 1938 195 98 222
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1938 195
Arets resultat 98 222
Totalt att disponera 2 036 417
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2 036 417

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning

Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
- B - 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsittning 2 3280 960 3285720
Ovriga rorelseintikter 3 . 197 260 198 377
Summa rorelseintikter 3478 220 3484 097
Rirelsekostnader

Driftskostnader 4 -2311703 -2 140 957
Ovriga externa kostnader 5 -48 348 -54 088
Personalkostnader 6 =704 524 -690 700
Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 7 -280 928 -270 993
Summa rorelsekostnader -3345 503 -3 156 739
Rorelseresultat 132717 327358
Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter 8 243 2766
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 - -34738  -51419
Summa finansiella poster -34 495 -48 653
Resultat efter finansiella poster - 98222 278 705
Resultat fore skatt o 98 222 278 705
Arets resultat B 98222 278 705




HSB:s Brf Oden i Kalix 5(12)
798200-0239

Balansriikning
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 3491 245 3763 289
Inventarier 11 - 4767 i3 651
3496012 3776 940

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for - 500 500
500 500
Summa anliggningstillgingar 3496512 3777 440

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2296 4012
Ovriga fordringar 12 2887205 2760148

2 889501 2764 160
Summa omsiittningstillgingar 2889 501 2764 160

SUMMA TILLGANGAR » 6386 013 6 541 600
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Balansrikning 7
Belopp i kr B Not 2017-12-31 2016-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 148 240 148 240
Yttre underhallsfond 13 B 1174 880 1206 123
1323120 1354 363
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1938 195 1 628 246
Arets resultat 98 222 278 705
2036417 1906 951
Summa eget kapital 3359537 3261314
Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
14,17 1185674 1 366 606
1185674 1 366 606
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 180 932 180 932
Inre fond 1011433 1 080 325
Leverantorsskulder 209 656 171 946
Ovriga skulder 15 81571 154 166
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 16 - 357210 326 311
1 840 802 1913 680
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 386 013 6 541 600
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pé byggnaden sker linjart over bedomd nyttjandeperiod. Vid bedomningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgéngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nytjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och #ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslangd bedoms vara 120 &r och skrivs av i snitt med 1,9 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per r.

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens 1an forfaller 291 900 kr till omforhandling under 2018. Styrelsen anser att foreningens
finansiering &r av langfristig karaktér och avser att forlanga de 1an som har slutforfallodatum under 2018. Dérfor
redovisas l&nen i sin helhet som langfristig skuld.

Intdktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Yitre underhallsfond

Yttre underhallsfond 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 pa
foreningens budget. Detta innebir att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma 4r.
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintakter

Intékter el

Intdkter pantforskrivnings- och overlételseavgifter

Avgar
Avsittning for fond for inre underhall
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Lonebidrag och foretagsstod
Forsakringsersattningar, fakturerade kostnader mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Periodiskt underhéll
Taxebundna utgifter och uppvdrmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsakringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen (brandskydd)

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Telefon, kopiering, porto mm

Inkasso, bankkostnader

Bolagsverket, fika

Medlemskap HSB
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2017 2016

2 882 508 2 882 508

401 604 403 598

162 943 168 307

16 778 11303

3 463 833 3 465716

-179 996 -179 996
2877 -
3 280 960 3285720
2017-12-31 2016-12-31

187 860 196 693

B 9400 1684
197 260 198 377

2017 2016

92 621 113 659

48126 27 891

131243 4907
291394 273 324

814 057 811 955

314 487 280 701

129 677 131811

213 591 214 652

47481 46 833

45515 45515

106 217 113 698

B 77294 76 011
2311703 2140 957

2017 2016

131243 4907

131243 4907

2017 2016

3160 18 347

13 857 2233

1575 3

1642 5754
28114 27751
48 348 54 088
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Not 6 Personalkostnader

2017 2016
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden arvoden enligt stimmobeslut 100 200 85200
Bilersittningar 5212 461
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3000 1 000
Sociala kostnader fortroendevaida 21929 18 758
Ovirga kostnader 2960 3013
Utbildning - 751 -
134 052 108 432
Kostnader for fastighetsskitsel
Loner for fastighetsskotsel 339265 348 624
Sociala kostnader 106 648 115 000
Pensionskostnader 22115 17 656
Uttagsskatt 97 811 93 960
Serviceavgift fastighetsanstillda 4633 - 7028
704 524 690 700
Not 7 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2017 2016
Byggnader 272 044 262 108
Inventarier - 8 884 - 8885
280 928 270 993
Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
2017 2016
Ovriga ranteintikter - 243 2766
243 2766
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 34738 51419

34738 51419
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:

-Vid érets borjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort véirde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvdrde byggnader:
Taxeringsvirde mark:

Not 11 Inventarier

Vid érets borjan
Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Vid érets borjan
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde vid drets slut

Not 12 Ovriga fordringar

Avrikningskonto HSB Norr
Skattefordran
Skattekonto

Not 13 Yttre underhallsfond

Fondbehallning vid érets borjan
Av styrelsen beslutad avsittning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehallning vid arets slut

10(12)

2017-12-31 2016-12-31
14257 055 14108 029
= 149026
14257 055 14 257 055

-10 670 285 -10 408 177
272044 262108

-10 942 329 -10 670 285
3314726 3586770
176519 176519
3491 245 3763 289
11102 000 11102 000

2 658 000 2 658 000
2017-12-31 2016-12-31
83912 83 912

B 83 912 83 912
-70 261 -61376
3884 -8 885
79 145 70 261
4767 13651
2017-12-31 2016-12-31
2526284 2338 267

168 204 168 204

192717 253677

2 887 205 2760 148
2017-12-31 2016-12-31
1206 123 1111 030

100 000 100 000

L 131243 4907
1174 880 1206 123
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Not 14 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. datum Rdéinta
Swedbank 2018-02-23 2,63%
Swedbank 2021-03-25 1,75%
Swedbank 2022-04-25 2,05%

Nista &rs amortering berdknas uppga till
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till
Om fem é&r berdknas nuvarande skulder uppga till

Not 15 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Uttagsskatt

Momsskuld

Loneskatt

Ovriga kortfristiga skuider

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Semesterloneskuld

Réntor
Forutbetalda avgifter/hyror

Not 17 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och diarmed jamforliga sikerheter som stllts for egna skulder

Eventualforpliktelser
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2017-12-31 2016-12-31

291 900 375300
224700 288 900

850 006 883 338

o -180 932 -180 932
1185674 1366 606

723 728 723 728
461946 642 878
1185674 1366 606
2017-12-31 2016-12-31

29 462 26 837

19 836 19 635

- 93 960

28 830 4878

3183 3058

- 260 5798
81 571 154 166
2017-12-31 2016-12-31

108 361 68 324

2258 3421

B 246 591 254 566
357210 326 311
2017-12-31 2016-12-31
2780 000 3 788 800

Inga Inga
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstamman i HSBs brf Oden i Kalix, Kalix, org.nr. 7982000239

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf Oden i
Kalix, Kalixfor ar 2017.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bed6mningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortstta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1amna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for 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 vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller &sidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn ill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, 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 langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt 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, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats 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

Utover var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér HSBs brf Oden i Kalix, Kalix
for ar 2017samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tilistyrker att foreningsstdmman behandiar resuitatet eniigt
forsiaget i forvaitningsberatteisen och beviijar 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 Riksfdrbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréaffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag 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
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltninger
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och fdreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Véart mél betréaffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsréattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dévertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och 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 till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Bodenden 1O /4 2018

Richard

BoRevision
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Roger Olovsson

AB Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under riakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstamman foresld hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgdngar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte ingar
i foreningens underhallsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgarder enligt underhélisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatridkningen.

Virdehojande underhall
Utgifter for dtgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgangens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som ar anskaffade for lngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

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

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd fsrmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifran forhéllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhalisfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sakerhet som lamnats for erhllna lan. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

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

Vad ir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet &t
sina medlemmar (bostadsrittshavare). De regler som finns att f6lja nar det galler en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med ovriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdammer ¢ver ekonomi och forvaltning.



Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett #gande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan éven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oéikta bostadsriittsforening?

En idkta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekomande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oikta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oakta bostadsforetag.

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

En odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag respektive
oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt 4 medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan drvas eller verlatas pa samma sétt som andra tillgangar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten 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 fa fragan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrétishavare talar ofta om att de dger sin tagenhet. Det 4r formelit fei. Foreningen dger huset och har uppiétit iagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidbegransning. Bostadsrtten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En gang varje &r hélls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stamman ar foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ir ett tillfdlle dar man blickar tillbaka pa &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dir diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstdimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smirre foréndringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déiremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstand innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstéende ska tjiana pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsiakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan séigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestdammelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstdimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar dé i arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhdllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stdr i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pa sé bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar valjer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rtten till sin bostad och bli vrikt.



Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsrétt maste ske skriftligen och vissa uppgifier maste finnas i overlatelseavtalet; vem som dr kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overldtelse har foreningen ratt att ta ut en overlatelseavgift under forutsattningarna att det star i stadgarna.
Vem som ska betala overlételseavgiften framgéar av foreningens stadgar.



