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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ankarkronan i Luled, 797000-0571 fér hiirmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslégenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Mjolkudden 3:9, 3:14 och 3:16. P4 fastigheten har under 1965 uppforts
19 flerfamiljshus med adress Mjolkuddsvigen 165-269 och innehdller 312 bostadsritter. Foreningen har sitt site
i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilligg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kok 21
2 rum och kok 71
3 rum och kék 190
4 rum och kék 21
5 rum och kék 9
Bostider 312 25926

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. Under aret har féreningen genomfort foljande stérre
underhillsdtgirder. Byte dagvattenbrunnar, asfaltering Mj6lkuddsvigen 237-251. Byte armaturer i trapphus.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under aret. Vid besiktningen framkom att
fastigheten #r i gott skick. De nirmsta &ren planerar styrelsen foljande underhdll. Byte virmevixlare 6 st, ny
belysning garage, byte takfldktar Mjv 181-199, inplastning avloppsrér i backen. Planerade atgérder ska
finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2,5 % from 2011-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
att hoja arsavgifterna med 3 %. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 453 kr/m?under 2019.

Vid andrahandsupplitelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 3000 kr/ar av ldgenhetsinnehavaren.
T
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning;

Lars Johansson ordforande

Stig Wahlberg vice ordférande
Irene Norén sekreterare
Ingvar Johansson ledamot

Eva Nordebo ledamot

Mats Viklund ledamot

Anna Gelfgren utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Hikan Akerlund

Patrik Juhlin

Kent Agvik

Vid kommande ordinarie foreningsstémma utgar mandattiden for Lars Johansson, Stig Wahlberg, Eva Nordebo
och Mats Viklund samt bland suppleanterna Patrik Juhlin.

Styrelsen har under &ret hallit 11 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars Johansson, Stig Wahlberg, Eva Nordebo och Roger Norén, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Inga-Greta Ekblom med Ulf Lindb4ck som suppleant, valda av féreningen samt HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Enar Ronnbick (sammankallande), Harriet Wahlberg och Lena Lindbéck.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Stig Wahlberg, Lars Johansson och Irene
Norén samt Mats Viklund och Kent Agvik som suppleanter.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2019-05-06. Vid stimman deltog 71 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El Luled energi
Fjdrrvérme Lule3 energi
Fastighetsskotsel Skats i egen regi
Medlemsinformation

Under dret har 14 ligenheter Gverlatits. Foreningen hade vid arets slut 426 (419) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i féreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma l4genhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet
innehavare.
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Flerirsoversikt

2019 2018 2017
Nettoomsittning i tkr 13 865 13 719 13 649
Resultat efter fin.poster i tkr 2882 3285 3458
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 453 453 453
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 308 310 311
Léneskuld, kr/m2 totalyta - - -
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 322 359 381
Soliditet i %** 87,2 86,3 80,4

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningen har inga banklan.

Fordndring i eget kapital
Inbetalda

insatser  underhdllsfond

Vid arets borjan 2279 850
Resultatdisposition enligt

stimmobeslut 2019-05-06

lanspréktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut

Arets resultat

Vid érets slut 2279 850
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Yire

9296 801

-938 103

8 358 698

2016
12 441
-436
416
299

322
81,4

Balanserat
resultat

8 008 630
3285180

938 103

12 231913

3(15)

2015
13 521
26
453
289

378
83,0

Avrets resultat
3285180

-3 285 180

2 881 790
2 881 790

Belopp i kr

12 231913
2 881 790

15113 703

15113 703

Vad betriffar fdreningens resultat och stillning i vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansridkningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.
TH
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rérelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Rérelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riinteintikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N & v K

10

2019-01-01-
2019-12-31

13 865 490
80 003

13 945 493

-7 987 486
-938 103
-202 634

-1 399 653
-541 126

-11 069 003

2 876 490

6561
-1 261

5300
2 881 790

2 881790

2 881790

4(15)

2018-01-01-
2018-12-31

13718 826
120 017

13 838 843

-8 040 034
-572 045
-176 749

-1457 134
-312 915

-10 558 877
3279 966
5364

-150
5214

3285180

3285180

3285180
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anléiggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar

Summa omséttningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

13
14

15

2019-12-31

19 266 677
290 681

19557 358

450
450

19 557 808

3441
186 533
3 801 652
102 218
887472

4981 316
5 000 000
9981 316

29 539 124

5(15)

2018-12-31

16 784 146
340 924

17 125070

450
450

17 125 520

249

212 083
5831720
56 471
788 513

6 889 036
2 500 000
9 389 036

26 514 556
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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 2279 850 2279 850
Yttre underhallsfond 16 8 358 698 9296 801
10 638 548 11 576 651
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 12231913 8 008 630
Arets resultat 2 881790 3285180
15113 703 11 293 810
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 25752 251 22 870 461
Léngfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder 17 25 000 25 000
25000 25000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1404 052 1230 747
Fond for inre underhall 18 351085 380 169
Ovriga skulder 19 245 353 381 663
Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 20 1761383 1626 516
3761 873 3619095
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 29 539 124 26 514 556
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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 Bokforingsni#mndens allméinna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anléiggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokfirda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsdttningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgirder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1 % pé anskaffhingsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder viirderas till det légsta av anskaffningsvirdet och det verkliga viirdet.

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

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Riintor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som #r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskart

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i férekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhalilsfond

Yittre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o0 m 2015 och baseras pa foreningens

budget. Detta innebér att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.
YA
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Not 2 Nettoomséittning

2019 2018
Avgifter 11 762 964 11 762 964
Hyresintikter 974 273 973 433
Intékter el 1079975 921 222
Intéikter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter 32640 47 469
Intikter gemensamhetsutrymmen 15 900 14 000
13 865 752 13 719 088
Avgar
Rabatter/Avdrag =262 -262
13 865 490 13 718 826
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Bidrag fr installation av uttag till elbilar 32500 32500
Forstikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 47 503 87517
80 003 120 017
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 455434 523015
Snordjning och halkbekdmpning 151 325 133613
Reparationer 454 551 529925
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 1037186 1067 397
Uppvéirmning 2393 869 2318773
Vatten 866 337 936 434
Renhéllning 407 391 406 075
Forvaltningskostnader 727016 636 179
Forsidkring 358982 365 352
Fastighetsskatt/avgift 471 894 446 344
Kommunikation och media
Datakommunikation 472 506 489 423
Kabel-TV 190 995 187 504
7 987 486 8 040 034
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhdll gemensamhetsutrymmen 503 676 66 444
Utfort underhall installationer 410 463 429 875
Utfort underhall huskropp utviindigt - 75 726
Utfsrt underhall mark 14 426 -
Utfort underhall garage och parkering 9538 -
938 103 572 045

7 W
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Foérbrukningsmaterial och - inventarier 52 816 33529
Telefon och porto mm 28751 14 969
Bankkostnader, inkassokostnader 675 750
Bolagsverket, 6vrigt 1185 2900
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 119 207 124 601
202 634 176 749
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Medelantalet anstillda 3 3
Vicevird har varit Roger Norén
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kosmader for fortroendevalda
Arvoden enligt stéimmobeslut 273334 288 546
Bilersittningar 696 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 10 000 10 000
Sociala kostnader fortroendevalda 48 093 61701
332123 360 247
Kostnader for fastighetsskotsel
Léner for fastighetsskotsel 639 484 608 732
Sociala kostnader 163 176 162 479
Pensionskostnader 29 602 31131
Uttagsskatt 211 827 262 126
Forsikring/medlemskap Fastigo 7154 7329
Ovriga personalkostnader 16 287 25090
1399 653 1457 134
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 466 338 255 900
Inventarier 50243 50243
Markinventarier 24 545 6772
541 126 312915
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Rinteintikter fran kortfristiga placeringar 6134 4927
Ovriga rinteintikter 427 437
Summa 6 561 5364
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 2 881 790 3285180
Ianspriktagande av yttre underhéllsfond 938 103 572 045
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underh3ll 3 819 893 3 857 225

Tanspriktagande av yttre underhillsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhélisfond baseras pa foreningens underhalisplan.

M
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Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid arets bérjan 43127 801 34 135 419
-Omklassificeringar - 3439 337
-Arets anskaffningar - armaturer trapphus 1118 750 5553045
-Arets anskaffningar - dagvattenbrunnar, asfaltering 1 854 664 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 46 101 215 43 127 801
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -28 916 255 -28 653 583
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvérdet -490 883 -262 672
Summa ackumulerade avskrivningar -29 407 138 -28 916 255
Bokfort virde byggnader 16 694 077 14211 546
Bokfort varde mark 2572 600 2572 600
Summa bokfort viirde byggnader och mark 19 266 677 16 784 146
Taxeringsvirde byggnader (virdeir 1965) : 182 774 000 133 557 000
Taxeringsvirde mark: 73 453 000 49 363 000
Not 12 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 682 659 682 659
682 659 682 659
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -341 735 -291 492
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -50 243 -50 243
-391 978 -341 735
Redovisat viirde vid drets slut 290 681 340 924
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 102218 56 471
102 218 56 471
Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensambhetsel 336 107 257 427
Riénteintikter 863 469
Bredband 117 000 117 000
Kabel-TV 49 071 47 889
Forsikring 369 794 358 982
Bevakning 575 6 746
Ovrigt 14 062 -
887 472 788 513

T
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Not 15 Kortfristiga placeringar

_ 2019-12-31 2018-12-31
Fastrinteplacering 5 000 000 2 500 000
5000 000 2 500 000
Not 16 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid érets borjan 9296 801 9 868 846
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebestut -938 103 -572 045
Fondbehallning vid drets slut 8 358 698 9296 801
Not 17 Ovriga lingfristiga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Mottagna depositioner 25000 25 000
25000 25 000
Not 18 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid érets borjan 380 169 439 625
Uttag under aret -29 084 -59 456
351 085 380 169
Not 19 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 15 642 67 080
Upplupna arbetsgivaravgifter 12126 44 156
Uttagsskatt 211 827 262 126
Loneskatt 5758 5721
Ovriga kortfristiga skulder - 2580
245 353 381 663
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Semesterléneskuld 154 040 141 481
Forutbetalda avgifter/hyror 1150203 998 881
Revision 23180 22717
El 103 397 113 723
Fjdrrvirme 322683 344 456
Snoréjning 2 960 -
Ovrigt 4920 5258
1761383 1626 516
Not 21 Stillda siikerheter och eventualf6rpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jaimforliga sikerheter som stillts for egna skulder - -
Eventualférpliktelser
Fastigo 8828 8541
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Lulea den 2020-....... —————

Shig Waklleoy %M_[/ |

Stig Wah?berg Eva Nordebo
) /l/é% %/\_41
Iréne Norén Mats Viklund
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Anna Gelfgren

Inga—Gref:Ja Ekblom Tommy Mérténsson
Av foreningen vald revisor av HSB Riksforbund utsedd revisor




Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Ankarkronan i Luled, org.nr. 7970000571

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSBs brf
Ankarkronan i Lulea for ar 2019.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Fdrvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande 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 tillrAckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedbmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nar sa r tillampligt, om forhallanden som kan
péaverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot 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 uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, ach att [Amna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

¢ identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
&ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter & hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll,

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

e utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsherattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
{ill datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

s yivarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
ach om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Ankarkronan i Luled
for &r 2019 samt av forslaget fill dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att fdreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositicner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av fdreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att fareningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrattsiagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i 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 ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget fill
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pé
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r fdrenligt med bostadsréattslagen.

Luled den / q/5 2020

Tommy Mértersson Inga-Greta Ekblom

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat riakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redoggr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur &rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhillsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestér av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamiad férlust.

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvédrmning, forsakringspremie, sophamtning, stddning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgsrder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffiting som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livsldngd fordelas anskaffningskostnaden over flera 4r.

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

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de l4n som féreningen ska betala pé langre sikt an ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala aven de léngfristiga skuldema. Soliditet beridknas som féreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gérs arligen avséttningar for att sékerstélla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och &terforing fran underhallsfonden sker genom omf6ring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda séikerheter
Auvser det sikerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdémman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad éir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal &r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med $vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer &ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett digande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive oifikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oitkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géller
for ett odkta bostadsféretag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar 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.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo 1 fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive ofkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsféreningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pd obegrénsad tid.
Bostadsriétten kan siljas och den kan érvas eller Sverldtas p4 samma sétt som andra tillgingar.

Maiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara mediem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f2 frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de fger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderétt till l4genheten utan tidsbegrénsning. Bostadsratten kan
Sverlatas eller s4ljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

1 en bostadsrattsforening rdder demokrati. En ging varje 4r halls en foreningsstimma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ratt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman #r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dar man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta féreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan l4mna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du dédremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor nagra tgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sétt. En val fungerande frening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f6r vérme och vatten samt underhall, avskrivningar, férsakringar,
forvaliningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sdgas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behévs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bér kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsdkringar och bostadsrattstillagget ingdr d i 4rsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utékade
underhallsansvaret bostadsréittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som stir i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé sé bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestdr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till freningen. Om
en eller flera mediemmar inte betalar sin avgift si drabbas Svriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora riitten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifier mm genom pantréatt som foreningen har i bostadsratten 1 enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill s&lja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skrifiligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som 4r kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutséttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgifien framgér av freningens stadgar.



