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Styrelsens ordférande har ordet

Vision

Styrelsens vision &r att frimja medlemmarnas ekonomi, vad géller boende samt skapa dkad trygghet, trivsel och
miljo pa vart omrade. Detta bor astadkommas genom att vi vérnar om varandra, var gemensamma egendom och
vart naturomrade.

Drift och underhall

Under det gangna aret har underhéll/investeringar utforts med ca 5,5 miljoner. Byte av ligenhetsdérrar och
dorrar i trapphus pa Mjolkuddsvagen 181 till 269. Montering for rening av kallvatten(Bauer), byte av
ventilationsflaktar pa tak Mj6lkuddsvigen 165 till 169. Montering av nya armaturer i korridorer och
kallargéngar, montering el- uttag for elbilar. Sopmaskin fér upptagning av grus pé asfaltytorna, lastbil och
traktor for bortforsling av snd, lastbilslyft for skottning av balkongtak har inhyrts. Sommarjobbare har utfort
stddning av allménna utrymmen, tradgérdsarbeten och gréasklippning m m.

Atgiirder ar 2018

Lénekostnader och fasta kostnader har 6kat nagot. Okade kostnader for arbetsledning och besiktning av
lagenhetsdorrar och asbestsanering. Plogning och halkbekdmpning, méalning av cykelrum och barnvagnsrum,
ersittare under fastighetsskotarens semester, besiktning av omrédet och fastigheterna, brandskyddskontroll har
utforts av egen personal. Styrelsemedlemmar har utfort arbeten om ca 1000 timmar.

Intidkter
Foreningens intdkter kommer framst fran medlemmarnas manadsavgifter. Utover dessa har vi intékter for
uthyrning av dvernattningsrum, garage, carport, motorvérmarplatser, matkéllare och forrad.

Besiktning
Foreningens fastigheter anses vara i gott skick. Besiktningen av fastigheten /omradet utfors arligen.

Brandskydd
Brandskyddskontroller har utforts 2 ganger under aret. Upptéckta brister har dtgérdats. Allminna utrymmen som
har belamrats med olika prylar skall tommas och stiddas.

Julkaffe
Lordagen den 22 december 2018 inbjods alla boende pé julkaffe, en trevlig och vélbesokt sammankomst som

blivit en tradition i var férening.

Slutord

Avslutningsvis vill jag tacka engagerade och aktiva styrelsemedlemmar, var vicevdrd Roger Noren och var
fastighetsskotare Urban Wikstrdm samt vara sommarjobbare: Martin Risberg, Andre Forsmark, Bengt Ring, Elin
Havnesko6ld och Emil Juhlin for vil utfort arbete. Jag tackar dven gardsraden och samtliga boende for att ni
hjélper till med att hall rent och snyggt. Ert engagemang hjilper oss att hélla en 1dg niva pa avgiften.

Stig Wahlberg
Styrelseordforande
Brf Ankarkronan



HSB:s Brf Ankarkronan i Lulea 1(16)
797000-0571

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ankarkronan i Luled, 797000-0571 far hdrmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamél att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen dger 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 innehéller 312 bostadsritter. Féreningen har sitt séte
i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvardesforsikrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsékring ingdr bostadsrittstillagg for
foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
1 rum och kok 21
2 rum och kok 71
3 rum och kok 190
4 rum och kok 21
5 rum och kok 9
Bostidder 312 25926

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Styrelsen uppdaterar érligen underhallsplanen. Under &ret har foreningen genomfort foljande stérre
underhallsatgirder. Byte av samtliga ldgenhets- och forradsdorrar samt sanering av asbest. Byte av
ventilationsflaktar. Montering vattenrening for varmesystem. Nya armaturer i kdllargangar. Nya uttag for elbilar.
Maélning samtliga barnvagnsutrymmen.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under éret. Vid besiktningen framkom att
fastigheten 4r i gott skick. De ndrmsta aren planerar styrelsen markarbeten, byte dagvattenbrunnar
Mjolkuddsvagen 237-251. Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast med 2,5 % from 2011-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat
om ofrindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 453 kr/m?under 2018.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 3000 kr/ér av ldgenhetsinnehavaren.

m
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Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapséaret haft foljande sammansittning:

Stig Wahlberg ordférande
Lars Johansson vice ordférande
Irene Norén sekreterare
Ingvar Johansson ledamot

Eva Nordebo ledamot

Mats Viklund ledamot

Anna Gelfgren utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Inger Svensson

Patrik Juhlin

Kent Agvik

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Stig Wahlberg, Irene Norén och Ingvar
Johansson samt bland suppleanterna Inger Svensson och Kent Agvik.

Styrelsen har under &ret hallit 10 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Stig Wahlberg, Ingvar Johansson, Lars Johansson och Roger Norén, tva i forening.

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

Valberedning
Valberedning har varit Enar Ronnback (sammankallande), Harriet Wahlberg och Lena Lindback.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Stig Wahlberg, Lars Johansson och Irene
Norén samt Patrik Juhlin och Inger Svensson som suppleanter.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2018-05-14. Vid stimman deltog 65 medlemmar. Stimman tog andra beslutet
att anta nya stadgar, HSB normalstadgar 2011 version 5.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El Lulea energi
Fjérrvdrme Lulea energi
Fastighetsskotsel Skéts i egen regi
Medlemsinformation

Under &ret har 21 ldgenheter 6verlatits. Féreningen hade vid érets slut 419 (413) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet

innehavare.
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Flerarsoversikt

2018 2017
Nettoomséttning i tkr 13719 13649
Resultat efter fin.poster i tkr 3285 3458
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 453 453
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 310 311
Laneskuld, kr/m2 totalyta - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 359 381
Soliditet i %** 86,3 80,4

2016
12 441
-436
416
299

322
81,4

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2015
13 521
26
453
289

378
83,0

3(16)

2014
13 669
-1278

453
344

562
82,0

Under 2016 har vissa poster i resultatrdkningen klassificerats pé annat sétt @n tidigare ar. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte &r mojlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktar.

Foreningen har inga banklan.

Foréndring i eget kapital
Inbetalda

Yttre

insatser  underhallsfond

Vid érets borjan 2279 850
Resultatdisposition enligt

stéimmobeslut 2018-05-14

Ianspraktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut

Arets resultat

9868 846

-572 045

Vid arets slut 2279 850

Resultatdisposition
Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

9296 801

Balanserat
resultat
3978 322
3458263

572 045

8 008 630

Avrets resultat
3458 264

-3458 264

3285180

3285180

Belopp i kr
8 008 630
3285 180

11293 810

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, héanvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhorande bokslutskommentarer

.1



HSB:s Brf Ankarkronan i Lulea
797000-0571

Resultatrikning

Belopp i kr

Rorelseintiikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintékter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Ranteintéakter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

S N O RN

10

2018-01-01-

2018-12-31

13 718 826
120 017

13 838 843

-8 040 034
-572 045
-176 749

-1457 134
-312 915

10558877

3279966

5364
-150

5214

3285 180
3285 180

3285 180

4(16)

2017-01-01-
2017-12-31

13 648 716
205173
13 853 889

-8 074 046
-489 284
219 156

-1 372 469
-262 552
-10 417 506

3436 383

22 406
-525

21 881

3458 264
3 458 264

3458 264
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Balansrikning
Belopp i kr
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pagédende nyanldggningar och forskott

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgadngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Avrakning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Kortfristiga placeringar

Summa omsittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

11
12
13

14
15

16

2018-12-31

16 784 146
340 924

17 125 070

450
450

17 125 520

249
212083
5831720
56 471
788513
6 889 036

2500000
9 389 036

26 514 556
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2017-12-31

8054 436
391 167
3439 337

11 884 940

11 885 390

870

218 947
6 327 277
58 195
878 088

7483377
5000 000
12483377

24 368 767
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Balansréikniig

Beloppie

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder

Fond for inre underhall

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not 2018-12-31

2279 850
17 9296 801

11576 651

8008 630
3285180

11293 810

22 870 461

8 25 000
25 000

1230 747
19 380 169
20 381 663
21 1626516

3619095

26 514 556

6(16)

© 2017-12-31

2279 850
9 868 846

12 148 696

3978322
3 458 264

7 436 586

19 585 282

25000
25000

2385 745
439 625
237273

1695 842

4758 485

24 368 767
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Noter

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

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha viasentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens
sarskilda forutsittningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgarder pé vésentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjdrt p& 15 -120 ar och sker i snitt med 0,6% pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvarden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder véarderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

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

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vdrderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Intdktredovisning

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 innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intédkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/Igh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvardet for bostéder. Lokaler

beskattas med 1% pé taxeringsvéardet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings réanteintakter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrékning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Yitre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé
foreningens budget. Detta innebér att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma &r.

7w
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Not 2 Nettoomsittning

2018 2017
Avgifter 11762 964 11 762 964
Hyresintékter 973 433 979 857
Intékter el 921222 821 356
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 47 469 49 484
Intdkter gemensamhetsutrymmen _ 14 000 35417
13719 088 13 649 078
Avgar
Rabatter/Avdrag -262 -362
13718 826 13 648 716
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2018-12-31 2017-12-31
Bidrag for installation av uttag till elbilar 32500 -
Forsakringsersattningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 87517 205173
120 017 205173
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskotsel 656 628 590 801
Reparationer 529925 879 112
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 1067397 1 096 946
Uppvéarmning 2318773 2321181
Vatten 936 434 752292
Renhéllning 406 075 495 098
Forvaltningskostnader 636 179 618 737
Forsédkring 365352 356 423
Fastighetsskatt/avgift 446 344 439 480
Kommunikation och media
Datakommunikation* 489 423 336 531
Kabel-TV o 187 504 187 445
8040 034 8074 046

*Foreningen har ett nytt gruppanslutningsavtal med Bredbandsbolaget frén och med maj 2017 dér foreningen
bjuder medlemmarna pé bredband.

Not 5 Underhall

2018 2017
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 66 444 -
Utfort underhall installationer 429 875 489 284
Utfort underhéall huskropp utvéndigt 75726 - -

572 045 489 284

x4
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2018 2017
Forbrukningsmaterial och - inventarier 33529 35486
Telefon och porto mm 14 969 39961
Konsultarvoden, bankkostnader 750 23 581
Bolagsverket, arsredovisningar, fika 2900 3064
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 124601 117 064
176 749 219 156
Not 7 Personalkostnader
2018 2017
Medelantalet anstéllda 3 4
Vicevird har varit Roger Norén
Arvoden, l6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 288 546 264 508
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 10 000 10 000
Sociala kostnader fortroendevalda 61701 - 51268
360 247 325776
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel 608 732 622 482
Sociala kostnader 162 479 164 899
Pensionskostnader 31131 28 482
Uttagsskatt 262 126 209 228
Forsakring/medlemskap Fastigo 7329 6 600
Ovriga personalkostnader 2509 15002
1457 134 1372 469
Not 8 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2018 2017
Byggnader 255900 194912
Inventarier 50 243 60 868
Markinventarier 6772 6772
312915 262 552
Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2018 2017
Rinteintikter fran kortfristiga placeringar 4927 21718
Ovriga ranteintakter - 437 688
Summa 5364 22 406
Not 10 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat 3285180 3458 264
lanspraktagande av yttre underhallsfond 572045 489284
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 3 857225 3 947 548

lanspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhéallsplan.

g
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan

-Omklassificeringar

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort védrde byggnader
Bokfort vdarde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (vérdear 1965) :
Taxeringsvérde mark:

Not 12 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets bérjan
-Nyanskaffningar

-Avyttringar och utrangeringar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Avyttringar och utrangeringar

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden

Redovisat virde vid arets slut

Not 13 Pagaende nyanliggningar

Vid érets borjan
Omklassificeringar - ldgenhetsd6rrar
Investering i ldgenhetsdorrar

Redovisat viirde vid drets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

2018-12-31

34135419
3439337
5553045

43127 801

-28 653 583

. 262672
-28 916 255

14211 546
2572600
16 784 146

133 557 000
49363 000

2018-12-31

682 659

682 659
291 492

Sz
-341735

340 924

2018-12-31
3439337
-3439 337

2018-12-31

56 471
56 471

10(16)

2017-12-31
32618 488

1563514
-46 583

34135419

-28 498 482
46 583
_..=2A1 684
-28 653 583

5481836
2572600
8 054 436

133 557 000
49 363 000

2017-12-31

582 622
398 150
-298 113

682 659

-528 737
298 113
-60 868

-291 492

391 167

2017-12-31

3439 337
3439 337

2017-12-31
1737
56458

58 195

7w
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2018-12-31 2017-12-31
Gemensamhetsel 257 427 341 880
Rénteintikter 469 1250
Bredband 117 000 117 000
Kabel-TV 47 889 46 871
Forsékring 358 982 365 352
Bevakning 6746 5735
788 513 878 088
Not 16 Kortfristiga placeringar
2018-12-31 2017-12-31
Fastrinteplacering ~ 2500000 5000000
2 500 000 5000 000
Not 17 Fond for yttre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Fondbehéllning vid &rets borjan 9 868 846 8358 130
Av styrelsen beslutad avsittning till fond - 2000 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond 572045 ~ -489284
Fondbehallning vid arets slut 9296 801 9 868 846
Not 18 Ovriga langfristiga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Mottagna depositioner 25000 25000
25000 25 000
Not 19 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid érets borjan 439 625 481 101
Uttag under &ret ~ -59456 41476
380 169 439 625
Not 20 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens killskatt 67 080 11748
Upplupna arbetsgivaravgifter 44 156 11 064
Uttagsskatt 262 126 209 228
Loneskatt 5721 5233
Ovriga kortfristiga skulder 2580 .
381 663 237273
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Semesterloneskuld 141 481 186 044
Forutbetalda avgifter/hyror 998 881 1041 826
Revision 22717 7 446
El 113 723 115621
Fjarrvarme 344 456 342 562
Ovrigt 5258 2343
1626 516 1 695 842
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Not 22 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som stéllts for egna skulder

Eventualfirpliktelser
Fastigo

2018-12-31

8 541

12(16)

2017-12-31
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Revisionsberattelse

Till féreningsstémman i HSBs brf Ankarkronan i Luled, org.nr. 7970000571

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Ankarkronan i Lule for ar 2018.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 foreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga 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 aven fér den interna
kontroll som de bedémer ar 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
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sa@kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1&mna en revisionsberéttelse
som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

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

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision fér att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér 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 anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet 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
féreningens forméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 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 uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSBs brf Ankarkronan i Lule
ar 2018 samt av férslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller férlust.

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

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i ovrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras p4 ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

e foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig til nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet ar en hég grad av sakerhet, 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 foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedbmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen péa
sédana atgarder, omréden och férhallanden som 3r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och vertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Lulea den 2 /7 2019

Inga-Greta Ekblom

Tommy Mé&ten=son
Av féreningen vald revisor

Av HSB Riksférbund

utsedd revisor




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rékenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrékning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foreslé hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestar av anldggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslén samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhéallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p& grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaftningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgéngar som ar anskaffade for 1angvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

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

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

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

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

Foreningens underhilisfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sékerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhallna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott eller tdckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foéreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ér en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamél &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet at
sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsréttsférening finns bl.a i féreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer §ver ekonomi och forvaltning.

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

Vad ir en iikta respektive oiikta bostadsrittsforening?



En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i fsrekommande fall lokaler) i by ggnader som &gs av foreningen. En oékta bostadsrattsforening (sk ogkta
bostadsforetag) &r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som géller
for ett oakta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for

hyresforman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag respektive
oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
medlemmar".

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsrétt & medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan &rvas eller dverlatas p4 samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir
antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen ager huset och har upplatit 14genheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till 14genheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsférening rdder demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstimma dér de boende véljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och ratt att lamna motioner till stiamman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stamman &r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststdllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska métas. Dér diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna férslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

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

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. 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.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilldggsforsékringar och bostadsrittstillagget ingdr dé i drsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utékade
underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, d4r man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sé bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p& den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sé drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som féreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verlatelseavtalet, vem som ar képare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har féreningen rétt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsattningarna att det stér i stadgarna.



Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



