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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Hermelinen i Lule, 769614-4331 far hirmed avge drsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsfreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Illern 10. P3 fastigheten har under 1924 uppforts ett flerfamiljshus med
adress Hermelinsgatan 25 och innehéller 6 bostadsritter. 1987 gjordes en totalrenovering av fastigheten med nytt
tak, utvéindig tilliggsisolering, nya stammar och ny eldragning,

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

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Vardia.

Féreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yiam2
1 rum och kok 3 117
2 rum och kok 1 67
4 rum och kék 2 244
Bostader 6 428
Bilplatser med motorviirmare 3

Carportplatser 3

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

Gjorda underhdil och investeringar
2017 Byte virmevéixlare

2014 Malning fasad, fonster och carport 2007 Parkering
2013 Ny porttelefon 2007 Inglasning takaltan
2009 Malning av fonster 2007 Cykelboda

Visentliga héndelser under rikenskapsaret
Under &ret har foreningen inte genomfort nigra storre underhallsitgzrder.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var under september
2019. Vid besiktningen framkom inga storre brister.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nirmsta 4ren planerar styrelsen foljande:
~forbattringsmalning och reparation/byte av fonsterbleck

-besiktning av tak och takterrass samt tgérda brister

-utfora OVK-besiktning av fastigheten

-bygga hyllor i cykelfSrradet

Arsavgifterna hojdes senast med 3 % from 2012-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om

oféréndrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 589 kr/m? bostadslidgenhetsyta.
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Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Petra Djarv ordforande

William Lampinen sekreterare

Emil Erlandsson ledamot

Anton Englund ledamot t 0 m 2019-10-23
Per Aludden utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie freningsstimma utgér mandattiden for Petra Djirv, Emil Erlandsson, William
Lampinen och Anton Englund.

Styrelsen har under aret hallit 3 sammantréiden.

Firmatecknare har varit styrelsen samt Emil Erlandsson och William Lampinen tva i forening.
Hela granskningen utfors av revisor utsedd av HSB Riksfsrbund.

Féreningen har inte valt ndgon valberedning.

Féreningens representant i HSB Norrs distriktsstimma har varit Magnus Djarv.

Ordinarie foreningsstimma hélls 2019-06-13. Vid stimman nirvarade 6 medlemmar,

Medlemsinformation

Under éret har tv ligenheter 6verltits. Foreningen hade vid arets slut 8 (6) medlemmar varav HSB Norr utgdr
en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer &n en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innehavare.

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
El Luled energi
Fjarrvérme Luled energi

Snérdjning, halkbekdmpn. BDX
M
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Flerdrsoversikt

2019 2018
Nettoomséttning i tkr 319 315
Resultat efter fin.poster i tkr 59 33
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 589 © 589
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 430 484
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 3530 3675
Genomsnittlig rénta lan i % 2 2
Yttre underhéllsfond, ke/m2 totalyta 581 511
Sparande, kr/m2 totalyta** 234 172
Soliditet i %o*** 69 68

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2017
316
65
589
401
3820

441
248
67
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2016 2015
316 316
91 62
589 589
325 367
3965 4084
2 3
371 324
66 64

Ingen periodisering av intdkter och kostnader fr o m 2015 pga att foreningen foljer K2 regelverk.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 1 510 827 kr. Under &ret har foreningen amorterat 62 000 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 24 ar.

Forindring i eget kapital
Inbetalda

insatser  underhadllsfond

Vid érets bérjan 2992 100
Resultatdisposition enligt

stdmmobeslut 2019-06-13

Reservering till yitre fond

enligt styrelsebeslut

Arets resultat

Vid arets slut 2992 100
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Yitre

218753

30000

248 753

Balanserat
resultat Arets resultat
180 218 32550
32 550 -32 550
-30 000
59 097
182 768 59 097
Belopp i kr
182 768
59 097
241 865
241 865

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i §vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer,
M
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rérelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rérelseintikter

Summa rirelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar

Summa rorelsekostnader

Rérelseresultat

Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

W

2019-01-01-
2019-12-31

318 961

318 961

-183 976
-7607
-41 214

-232 797
86 164
-27 067
-27 067
59 097

59 097

59 097

411

2018-01-01-
2018-12-31

314770
386

315156

-207 364
-6 400
-41214

-254 978

60178

-27 628

-27 628

32 550

32 550

32 550
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Balansrikning
Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anliiggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Summa omséittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

2019-12-31

4534116
4534116

500
500

4534 616

507 865
507 865

507 865

5042 481
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2018-12-31

4 575 330
4 575 330

500
500

4 575 830

1138
464 666

465 804

465 804

5041 634
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsarets slut

Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder
Aktuell skatteskuld
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

11

12,15

13

14

2019-12-31

2992100
248 753

3240853

182 768
59 097

241 865

3482718

1448 827
1448 827

62 000
10 873
16284
21779

110 936

5042 481
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2018-12-31

2992100
218 753

3210 853

180 218
32 550

212 768

3 423 621

1446 343
1 446 343

126 484
23692
15912

5582

171 670

5041 634
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjirt 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedoms vara 100 ar och skrivs av i snitt med 1,1 % pa anskaffningsviérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgingarnas anskaffhingsvirden per ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

Intiktredovisning

Intikter 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 innebir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fd de ekonomiska frdelar som #r forknippade med transaktionen.

Yitre underhdlisfond

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 innebér att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.

Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018

Avgifter 252072 252 072
Hyresintékter 27360 27 360
Intikter el 21 600 21 600
Intikter bredband 9000 9 000
Intskter kabel-tv 3600 3600
Intikter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 5329 1138
318 961 314 770

7
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

Bonus

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snordjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsdkringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Bankkostnader

Bolagsverket

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

Not 6 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgiangar

Byggnader

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Riintekostnader for fastighetsanknutna 1an
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 8 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhallsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

2019-12-31

2019
341
31157

19918
43179
15249
8117
31047
12 890
8262

9000
4816

183 976

2019
257
150

1400

5800

7 607

2019
41214

41 214

2019
26 999
68

27067

2019
59097
-30 000

29 097

Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhalisplan.
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2018-12-31
386

386

2018
769

17 452
52202

21211
38 980
10 586
9833
22 662
11938
8022

9000
4709

207 364

2018

600
5800

6 400

2018
41214

41214

2018
27 556
72

27 628

2018
32550
-30 000

2550
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Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan

-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1987):
Taxeringsvérde mark:

Not 10 Ovriga fordringar

Avrékningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 11 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehillning vid drets slut

2019-12-31

3775477
3775477

-558 645
-41214

-599 859

3175618
1358498

4534116

4004 000
2782000

2019-12-31
507 848
17

507 865

2019-12-31
218753
30000

248 753
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2018-12-31

3775477
3775477

-517 431
-41 214

-558 645

3216 832
1358 498

4 575330

3492 000
1391 000

2018-12-31
464 661
5

464 666

2018-12-31
188 753
30 000

218753
T
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Not 12 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. dartum Rdnta
Stadshypotek 2021-06-01 1,86 %
Stadshypotek 2021-09-01 1,69 %
Swedbank 2019-09-28 1,32 %

Totala skulder pé bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r bersknas uppg3 till

Om fem 4r berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pé bokslutsdagen

Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del
Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld

Nista ridkenskapsérs berdknade amorteringar
Lén att omférhandla nista rikenskapsar

Not 14 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Réntor
Forutbetalda avgifter/hyror

Not 15 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dérmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2019-12-31
709 611
736 732

64 484

1510 827

-62 000
-248 000

1200 827

1510 827
-62 000

1 448 827

2019-12-31

62 000

62 000

2019-12-31
2143
19 636

21779

2019-12-31
2 190 000

Inga
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2018-12-31
724 867
751224

96 736

1572 827

-62 000
-248 000

1262 827

1572 827
-126 484

1446 343

2018

62 000
64 484

126 484

2018-12-31
2226
3356

5582

2018-12-31
2190 000

Inga
7w
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Luled 2020-.....-......]
Petra Djérv William Lampinen
Emil Erlandsson

Per Aludden

Winrevisionsberittelse betriffande denna drsredovisning har avgivits 2020-..@.%..[ . 7

AN

Tommy Méa¥tensson
Av HSB Riksforbund utsedd revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsst&mman i HSB Brf Hermelinen i Luled, org.nr. 769614-4331

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Hermelinen i
Luled for rakenskapsaret 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
réattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfér att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi @r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrickliga och
andamalsenliga som grund or vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvéndig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehaller ngra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om besiut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehalier nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utftrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

* identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
fillréckliga cch &ndamélsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till flid av oegentligheter ar higre &n f6r en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

»  skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som ar [ampliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar jag 1ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forh&llanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
fdrmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i érsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram fill datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett satt som ger en réttvisande 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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrolien som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilampliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar. Mitt ma! &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av

féreningens resultat och stailning.



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Sttalanden y : ’ Grund for uttalanden
tGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfdrt en revision . W . o . .

. T NPT Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart ansvar
a_ykstg/rilsenusrfct)rggitglngr;c;ral;l?; S?arf Htetriﬂ]gi“sn?)r;;tilal:llzfggtrréﬁan de enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
fgrenshapsale sa ge P oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

i fﬁrvaltningsberétte[sen och beV"jar styrelsens ledaméter yrkeseﬁska ansvar en“gt dessa krav.

ansvarsfrinet for rakenskapsaret. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Ovrig upplysning

Enligt foreningens stadgar ska foreningen ha minst tvé revisorer varav
en utses av HSB Riksfdrbund. Undertecknad revisor ar utsedd av HSB
Riksférbund och nagon revisor vald av stmman féreligger ej.

Styr? Ssainabal - G Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner féreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortiépande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfdrvaltningen och féreningens ekoncmiska angelagenheter |
omfattning och risker stéiler pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e péndgot annat sétt handiat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningstagen eller stadgarna.

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vart m3l betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti fér att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller fdrsummelser som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust inte ar férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfdrs 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 &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som Ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om fdrslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Av HSB Riksforbund utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller fr verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt oms#ttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsdtgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehtjande underhill
Utgifter for &tgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera r.

Anliiggningstillgngar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgéngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas tifl pengar inom ett &r.

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pé langre sikt 4n et 4r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala dven de 1&ngfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhélisfond

Till denna fond gors arligen avséattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterforing frén underhdllsfonden sker genom omforing melian fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsdtgarder
genomfdrs.

Stiillda siikerheter
Avser det siikerhet som lamnats for erh8llna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna ldn.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamadl 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att flja nér det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i féreningens stadgar.

Darutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestaimmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsriitt blir du indirekt delagare i bostadsréttsforeningens tillgdngar och skulder. Det #r ett dgande som ger béde
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna liagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad ir en ikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tilthandahalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av féreningen. En o#kta bostadsréttsfdrening (sk odkta
bostadsforetag) #r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oitkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag dr att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmama i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférman av ait bo i fastigheten.

Ett oskta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett oiikta bostadsfretag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsféretag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar"”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsfrening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller 6verléitas pa samma sitt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det dr styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frdgan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de 4ger sin l&genhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit 1agenheten med
bostadsritt, Bostadsrattshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till ligenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsratten kan
Gverlitas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

1 en bostadsrattsforening rider demokrati. En ging varje 4r hills en foreningsstdmma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman dr foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansriakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille dr man blickar tillbaka pa aret som gitt och tillsammans bestdimmer hur det kommande &ret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till néista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantridden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din 14genhet avgor du om och det ska gras smirre fordndringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du dédremot gra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor ndgra tgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsréttsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsdkringar,
frvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan séigas vara normala. Alltifrdn 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 foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingér dé i drsavgifien. Bostadsrittstillagget omfattar det utdkade
underhélisansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pd bostadsrétterna i forhllande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsfdreningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pd s bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p& den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till fdreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsritishavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overldtelseavtalet; vem som #r kopare och saljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid overlételse har foreningen ritt att ta ut en Sverlételseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala ¢verlatelseavgifien framgdr av foreningens stadgar.



