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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Illern i Luled, 716415-8292 far hdrmed avge arsredovisning for 2019,

Verksamheten

Allméint om verksamheten

1(15)

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsfSreningens hus upplata bostadslidgenheter fér permanent

boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas

ckonomiska intressen.

Foreningen édger och forvaltar fastigheten Illern 22. P4 fastigheten har under 1986 uppforts 3 stycken

flerfamiljshus med adress Bjorngatan 2-30 och Hermelinsgatan 23 A-C och innehéller 70 bostadsriitter och en

lokal. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesférsdkrad i Trygg Hansa.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kék 12 489
2 rum och kék 19 1240
3 rum och kék 23 1728
4 rum och kék 8 1011
5 rum och kdk 7 875
6 rum och kok 1 135,5
Bostider 70 5478,5
Lokaler 1 486
Garageplatser 40

Garageplatser mc 4

Bilplatser med motorvirmare. 7

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under &ret har fdreningen genomfort foljande storre underhallstgirder och investeringar.

-Reparation av sprickor i bjalklag mellan garageplan.
-Installation av vattenreningsutrustning for virmesystem.
-Installation av laddstolpar for elbilar (firdigstills 2020).

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De néirmsta &ren planerar styrelsen foljande storre atgérder.

-Renovering av avloppsstammar
-Uppdatering av interna elmétare
-Oversyn av fonster, utemiljo samt hissar

Planerade atgirder avses finansieras med egna medel.

Under 2016 forvirvade foreningen lokal 52-9001-1-2. Skillnaden mellan lokalens insats och képeskillingen

realiserades under 2019 i och med att foreningsstdimman beslutade att bostadsrétten kopplad till lokalen upphér.

Dirmed belastas resultatet for 2019 med 400 000 kr. o
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2,5 % from 2014-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten f6r 2020 och beslutat
om ofbrindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 644 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsiittning till underhallsfond 80 000 kr Sverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapséret haft f5ljande sammansittning:
Thomas Lindholm ordforande
Philip Kuo vice ordférande
Karin Edelsvard sekreterare
Kenneth Stromberg ledamot

Olof Johansson ledamot
Gunborg Lindmark ledamot

Kjell Olsson ledamot

Marie Lendholm ledamot

Leif Lindgren ledamot

Simon Johansson utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgar mandattiden for Thomas Lindholm, Kjell Olsson, Karin
Edelsvird, Gunborg Lindmark samt Olof Johansson.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Thomas Lindholm, Kjell Olsson, Olof Johansson och Philip Kuo, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Anders Miki med Maine Wallstrdm som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning

Valberedning har varit Kerstin Olsson och Urban Persson med Kerstin Olsson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdamma har varit Thomas Lindholm samt Kjell Olsson som

suppleant.
Féreningsstimma

Ordinarie féreningsstimma holis 2019-05-19. Vid stimman deltog 30 medlemmar.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Notr

Lokalvard Stidda Lundvist & Backman
El Luled energi

Fjarrvérme Luled energi
Medlemsinformation

Under éret har 7 ligenheter Sverlatits. Féreningen hade vid érets slut 100 (97) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i féreningen #r att mer dn en medlem kan bo i
samma liagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 4634 4625 4617 4340 4253
Resultat efter fin.poster i tkr 142 550 392 338 192
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 644 644 644 644 644
Drifiskostnad, kr/m2 totalyta 499 441 380 320 350
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3364 3473 3578 3767 3245
Genomsnittlig rénta lan i % 1,3 1,3 1,6 2,1 2,3
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 476 505 496 586 700
Soliditet 1 %* 42 46 45 43 46
Sparande, kr/m?2 totalyta** 213 237 296

*Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
**Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhll

Foreningens banklén uppgér pé bokslutsdagen till 20 065 523 kr. Under aret har foreningen amorterat
644 358 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pé ca 31 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 6 870 827 1002 470 3013 802 7111748 550014

Forindring under éret -3 200 000
Resultatdisposition enligt

stimmobeslut 2019-05-19 550014 -550 014

Ianspréktagande av yttre fond

enligt styrelsebeslut =257 358 257 358

Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut 80 000 -80 000

Arets resultat 142 250
3670 827 1002 470 2 836 444 7839 120 142 250
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Resultatdisposition

Belopp i fr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 7839120
Arets resultat 142 250
Totalt att disponera 7 981 370
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Balanseras i ny rikning 7981 370

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterf6ljande resultat- och balansrakningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

m



HSB Brf Illern i Luled
716415-8292

5(15)

Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rarelseintiikter
Nettoomséttning 2 4 633 622 4625108
Ovriga rérelseintikter 3 3 687 377 13 307
8 320 999 4 638 415
Rdrelsekostnader
Drift 4 -2 975 806 -2631572
Underhall 5 -257 358 -
Ovriga externa kostnader 6 -147 788 -73 918
Personalkostnader 7 -62 625 -136 188
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -868 900 -861 814
Ovriga rorelsekostnader 9 -3 600 000 -113 840
-7912 477 -3817332
Rérelseresultat 408 522 821 083
Finansiella poster
Riinteintékter och liknande resultatposter 512 265
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -266 784 -271 334
-266 272 -271 069
Resultat efter finansiella poster 142 250 550 014
Resultat fore skatt 142 250 550 014
Arets resultat 11 142 250 550 014

T
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12 33949238 34 666 991
Inventarier 13 96 461 130 638
Pégaende nyanliggningar och forskott 4 265 520 -
34311219 34 797 629
Finansiella anliggningstillgdngar
Bostadsritter - 3600 000
Andel i HSB Norr ek fSr 500 500
500 3 600 500
Summa anliggningstillgingar 34311 719 38 398 129
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 -
Avrikning HSB Norr ek for 1674 709 1 596 096
Ovriga fordringar 15 488 040 662
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 141 955 134 087
2304 705 1 730 845
Kassa och bank - 1512
Summa omsiittningstillgdngar 2304 705 1732 357
SUMMA TILLGANGAR 36 616 424 40 130 486
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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 3670 827 6 870 827

Upplatelseavgift 1002 470 1002 470

Yttre underhéllsfond 17 2 836 444 3013 802

7 509 741 10 887 099

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 839 120 7 111 748

Arets resultat 142 250 550 014

7 981 370 7 661 762

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 15491 111 18 548 861

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,22 10 574 575 14 828 376

Ovriga langfristiga skulder 5 600 4 800
10 580 175 14 833 176

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 9 490 948 5 881 505

Leverantdrsskulder 395416 262 627

Aktuell skatteskuld 39614 6 865

Ovriga skulder 20 18370 48 358

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 21 600 790 549 094
10 545 138 6 748 449

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 36 616 424 40 130 486
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfbringsndmndens allméinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar,

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och diirfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i véigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
séirskilda fSrutséttningar. Komponenternas 4terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 ar och sker i snitt med ca 1,9% pd anskaffhingsvirdet.

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

Finansiella tillgéngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det l4gsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen.

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits 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 frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsréttsfrening &r i normalfallet inte fremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
fSrvaltningsdomstolen r en bostadsrittsforenings ranteintikter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte #r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhdllsfond

Ytire underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan. Detta innebdr att arets avséttning och ianspriktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

7



HSB Brf Illern i Luled
716415-8292

Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintikter

Intikier el

Intékter bredband

Intéikter pantfrskrivnings- och Sverlitelseavgifter
Intikter gemensamhetsutrymmen

Avgar

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Intdkter av engdngskaraktir*

Forsdkringsersattningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

9(15)

*Avser insats tillhrande bostadsrittslokal som beshutats upphdra enligt beslut pa fSreningsstimma 2019

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snordjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Férvaltningskostnader
Férsdkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhall

Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier

Telefon och porto mm

KundfSrluster

Resekostnader

Bank och konsultkostnader

Bolagsverket, gévor, 6vrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2019 2018
3529 968 3529968
787 904 774 784
190 296 206 198
105 000 105 000
14 854 7958
5600 1200

4 633 622 4625108
4633 622 4 625108
2019-12-31 2018-12-31
3200 000 -
487 377 13 307
3687377 13 307
2019 2018
225444 167 490
176 511 360 645
902 140 585573
284 189 304 778
360 491 341 160
229 497 204 343
107 278 123 939
258 687 152 738
91175 85570
156 170 122 640
104 858 104 146
79 366 78 550

2 975 806 2631572
2019 2018

257 358 -
257 358 -
2019 2018

16 865 7760

16 032 12705

60 -

- 289

82443 735
5620 23 365

26 768 29 064
147 788 73 918
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Not 7 Personalkostnader
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2019 2018
Vicevird har varit Urban Nilsson (HSB Norr)
Féreningen har inga anstillda
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for firtroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 49 200 43 350
Vicevird - 61 800
Bilersiittningar - 500
Sociala kostnader fortroendevalda 13 225 21 346
62 425 126 996
Kostnader for fastigheisskotsel
Pensionskostnader 200 200
Forsékring/medlemskap Fastigo - 6742
Ovriga personalkostnader - 2250
62 625 136 188
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 834 723 827 637
Inventarier 34177 34177
868 900 861 814
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2019 2018
Utrangeringskostnader - 113 840
Kostnader av engangskaraktir* 3 600 000 -
3 600 000 113 840
*Avser kostnadsford képeskilling frdn foreningens dterkép av bostadsrittslokal.
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Riéntekostnader for fastighetsanknutna 18n 266 734 271294
Ovriga finansiella kostnader 50 40
Summa 266 784 271 334
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 142 250 550 014
Reservering till yttre underhalisfond -80 000 -58 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 257 358
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 319 608 492 014

lanspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pé foreningens underhallsplan.

v
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Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets bdrjan 43 705 375 43 382 517
-Arets anskaffningar 116 970 478 253
-Arets utrangeringar - -155 395
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 43 822 345 43 705 375
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -11 445 178 -10 659 096
-Arets utrangering - 41 555
-Arets avskrivning enligt plan p& anskaffningsvirdet -834 723 -827 637
Summa ackumulerade avskrivningar -12279 901 -11 445178
Bokfort viirde byggnader 31542 444 32260197
Bokfort virde mark 2 406 794 2 406 794
Summa bokfért viirde byggnader och mark 33949 238 34 666 991
Taxeringsvirde byggnader (virde&r 1986): 55463 000 45 914 000
Taxeringsvirde mark: 36 515 000 18 791 000
Not 13 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid rets bérjan 170 883 46 870
-Nyanskaffningar - 140 543
-Avyttringar och utrangeringar - -16 530

170 883 170 883
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -40 245 -22 598
-Avyttringar och utrangeringar - 16 530
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvérden -34 177 -34 177
=74 422 -40 245

Redovisat virde vid arets slut 96 461 130 638
Not 14 Pigiende nyankiggningar

2019-12-31 2018-12-31
Vid érets bérjan - -
Arets investering 265 520 -
Redovisat virde vid drets slut 265 520 -

Pégéiende nyanlidggningar avser montering av laddstolpar.
Projektet fardigstills under 2020 och beriiknad slutkostnad #r cirka 180 000 kronor.

Not 15 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31

Ovriga kortfristiga fordringar 487 377
Skattekonto 663 662
488 040 662

H
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2019-12-31 2018-12-31
Forsakring 98 380 91175
Kabel-tv 20 269 19 840
Bredband 17 500 17 358
Fordran moms 5 806 5714
141 955 134 087
Not 17 Yttre underhillsfond
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 3013 802 2 955 802
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 80 000 58 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -257 358 -
Fondbehillning vid drets slut 2 836 444 3013 802
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 2020-03-28 0,80 % 3 831250 4 098 250
Stadshypotek 2020-10-30 1,25 % 5438 558 5586 558
Nordea 2021-06-16 1,53 % 3348 000 3 420 000
Stadshypotek 2022-10-30 1,56 % 4492 039 4542 979
Nordea 2023-09-20 1,60 % 1549 779 1586 979
Nordea 2023-09-29 0,91 % 1 405 897 1475115
Totala skulder pa bokslutsdagen 20 065 523 20 709 881
Nésta ars amortering -636 140 -629 084
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till -2 544 560 -2 516 336
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppg4 till 16 884 823 17 564 461
Totala skulder p& bokslutsdagen 20 065 523 20 709 881
Avgér kortfristig del -9 490 948 -5 881 505
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 574 575 14 828 376
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld
Nista rikenskapsérs berdiknade amorteringar 636 140 629 084
Lén att omforhandla nista rikenskapsar 8 854 808 5252421
9 490 948 5 881 505
Not 20 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens kéllskatt - 14 955
Upplupna arbetsgivaravgifier - 13297
Momsskuld 18 370 19 506
Ovriga kortfristiga skulder - 600
18 370 48 358
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Not 21 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

2019-12-31 2018-12-31
Lon 49 200 -
Arbetsgivaravgifter 13 225 -
Réntor 23318 27 170
Forutbetalda avgifter/hyror 424 420 299 526
Borevision 9335 9065
El 27 084 33445
Fjéarrvirme 47 699 50413
Ovrigt 6 509 129 475
600 790 549 094

Not 22 Stillda séikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dérmed jimforliga sékerheter som stillts for egna skulder 35 869 000 35 869 000
Stiillda sékerheter for skuld till kreditinstitut 35 869 000 35 869 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Thomas Lindholm Kjell Olsson
Kenneth Strém 'erlg . Olo

v O\ e

Leif Lir Gunborg Lindmark

Ké/n}é{i svird Ww/

(;é&,m i 47 %«ZZ

Anders Makl Tommy Martensson
Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsherattelse

Till féreningsstdmman i HSBs brf lllern i Luled, 204201, org.nr. 7164158292

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for HSBs brf lllern i
Luled, 204201 fér &r 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att freningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for aft arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar éven fér den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhailanden som kan
péverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tiflampas
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 utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka en vasentlig 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt [SA anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, fdrfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fdr min revision fér att
utforma granskningsétgérder som ar lampliga med hansyn il
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar,

e drarjag en slutsats om [dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett st som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utftrt 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 réttvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf lllern i Luled, 204201
for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och bevilfjar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for freningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r aft inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i n3got vasentligt avseende:

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

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenfigt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningséatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie fSreningsstéimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur &rets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar féreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anléggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttingstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestdr av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophémtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfatining som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehijande underhdll
Utgifter for dtgérder enligt underhllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriakningen och kostnadsfors 6ver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden dver flera Ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pé langre sikt &n ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital 1 procent av balansomslutningen.

Fireningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhll. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och &terfdring frin underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallstgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sidkerhet som lamnats for erhdllna 1&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna l&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens férslag till anvandande av éverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fdreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ér en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars éndamal 4r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsréttsfrening finns bl.a i foreningens stadgar.
Diérutover finns regler i bostadsratislagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Deita regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad #r en ikta respektive oikta bostadsriittsforening?

En &kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oitkta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag, Ftt privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

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.

Eit oitkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oitkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsfiretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsféreningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderat ill sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan &rvas eller 6verlatas pd samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de &ger sin ldgenhet. Det &r formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsrétt. Bostadsrattshavaren &ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsrétten kan
Gverlétas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rder demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstimma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
1ost. Stamman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfélle dér man blickar tillbaka pa &ret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frégor till stamman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nsta foreningsstémma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgdr du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommdlning eller tapetsering, Ska du déremot gora storre
foréndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du ridfraga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstand innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p4 basta sétt. En vél fungerande forening kan
dérfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifr&n inget arvode alls till relativt hoga belopp frekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdmma.

Behévs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemférsikring som bdr kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. T vissa freningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsréttstillagget ingdr dé i drsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrittsiagen och stadgarna.

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

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

Bostadsrattsforeningen 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 skét pa sa bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarli gt
fdrsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta 2 betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.



