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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSBs Brf Pelikanen i Luled, 716415-7252 far harmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Pelikanen 12. P4 fastigheten har under 1978 uppforts 3
flerfamiljshushus med adress Sandviksgatan 48 A-F och 50 A-E och innehéller 53 bostadsrétter och 3 lokaler.
Féreningen har sitt site i Luled kommun.

Bostadsriittsforeningen r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsakrad hos Lansforsikringar.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kok 35
3 rum och kék 11
4 rum och kok 7
Bostider 53 3589
Lokaler 2 108
Garageplatser 84

Visentliga hiindelser under riikenskapséaret
Under &ret har féreningen genomfort foljande storre underhallsdtgérder och investeringar.
-Renovering av bastu.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen fljande storre dtgérder.
-Omfattande renovering av fastighetens loftgangar.

Planerade dtg#rder avses i huvudsak finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna har varit oforindrade under 2017. Styrelsen har faststéllt budgeten for 2019 och beslutat om
ofvrindrade drsavgifter. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 529 kr/m? bostadslédgenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfond 55 000 kr dverensstimmer med underhéllsplanen,
e
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Berit Lindstrém ordférande

Maritha Ekersund vice ordférande

Maria Markstrém sekreterare

Ingegerd Enbom ledamot (avgatt 2018-07-27)
David Granqvist utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Goran Ekersund

Kristoffer Nyberg

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgér mandattiden fér Maritha Ekersund samt bland suppleanterna
Goran Ekersund och Kristoffer Nyberg.

Styrelsen har under aret héllit 6 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Berit Lindstrom, Maritha Ekersund, Ingegerd Enbom och Maria Markstrém, tva i
forening.

Revisorer
Revisor har varit Leif Ohman med Britta Andersson som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Gerd Westman, Bo Ohlsson och Britt Bergman med Gerd Westman som
sammankallande,

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Berit Lindstrém samt Maritha Ekersund som
suppleant.

Féreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-06-04. Vid stimman deltog 17 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetssktsel HSB Norr
El Lule4 energi
Fjarrvirme Lulea energi
Medlemsinformation

Under éret har 5 ligenhet Sverlatits. Féreningen hade vid arets slut 70 (71) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsriitter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

Nettoomséttning i tkr

Resultat efter fin.poster i tkr
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta
Driftskostnad, kr/m2 totalyta
Léaneskuld, kr/m2 totalyta
Genomsnittlig rinta 14n i %

Yittre underhallsfond, kr/m?2 totalyta
Soliditet i %*

Sparande, kr/m2 totalyta**

*Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2018
2504

551
529
379
592

0,7

1714

80
260

2017
2443
444
529
400
640
0,8
1717
77
206

2016
2431
281
529
399
682
2,6
1700
76

**Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhail

2015
2420
657
529
348
715
2,7
1702
74

3(16)

2014
2395
439
529
363
745
3,0
1620
72

Under 2016 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats pa annat satt &n tidigare ar. 2015 &rs siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte 4ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan dren inte 4r méjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktir.

Féreningens banklan uppgar pé bokslutsdagen till 2 190 032 kr. Under éret har fdreningen amorterat 180 000 kr,

vilket kan stigas motsvara en amorteringstakt pa ca 12 ar.

Foréndring i eget kapital

Inbetalda

insatser

Vid érets borjan 892 945
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 2018-06-04
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut
Avrets resultat

892 945

Upplatelse

avgifter
734 580

734 580

Yitre

underhdllsfond

6360611

-78 588

55000

6 337 023

Balanserat
resultat
1575608
443 564

78 588

-55 000

2 042 760

Arets resultat
443 564

-443 564

550 564

550 564
7w
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2042 760
Arets resultat 550 564
Totalt att disponera 2 593 324
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2593 324

Vad betriiffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
7w
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 2503612 2443 288
Ovriga rorelseintikter 3 15419 1
2519 031 2 443 289
Rérelsekostnader
Drift 4 -1400217 -1 482 802
Underhall 5 -78 588 -
Ovriga externa kostnader 6 -62 426 -58 713
Personalkostnader 7 -73 054 -64 930
Avskrivningar av materiella anléggningstillgngar 8 -332928 -318 154
Ovriga rorelsekostnader 9 -5617 -56 510
-1 952 830 -1981110
Rérelseresultat 566 201 462 179
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 154 178
Riéntekostnader och liknande resultatposter 10 -15 791 -18 793
-15 637 -18 615
Resultat efter finansiella poster 550 564 443 564
Resultat fore skatt 550 564 443 564
Arets resultat 11 550 564 443 564
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anléiggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avr#kning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14
15

2018-12-31

10 768 109
85712

10 853 821

450
450

10 854 271

3 894
2262616
33 843
94 442

2394 795

2394 795

13 249 066

6(16)

2017-12-31

10 967 800
115 816

11083 616

450
450

11 084 066

2304

1 830 556
33 843
94219

1960 922

1960 922

13 044 988
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 892 945 892 945

Upplatelseavgift 734 580 734 580

Yttre underhélisfond 16 6337023 6360 611
7 964 548 7 988 136

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2042 760 1 575 608

Arets resultat 550 564 443 564
2593 324 2019172

Summa eget kapital 10 557 872 10 007 308

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17 - 2190 032

- 2190 032

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 2 190032 180 000

Leverant6rsskulder 74 751 202 510

Aktuell skatteskuld 1784 618

Fond f6r inre underhall 19 91 988 134 368

Ovriga skulder 20 21673 16 602

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 21 310 966 313 550
2691194 847 648

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 13 249 066 13 044 988



HSBs Brf Pelikanen i Lulea 8(16)
716415-7252

Noter

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

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

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéingspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sdrskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjért p& 15 -120 &r och sker i snitt med 1,95% pé anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 10-20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det l4gsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 4r inte omriknade.

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

Intdktredovisning

Intdkter 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 innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt niir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som é&r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/Igh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsréttsforenings ranteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattemissigt underskott uppgéende till 8 790 026 kr.

Yttre underhdllsfond
Yttre underhéllsfond 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 underhallsplan. Detta innebér att &rets avsittning och iansprékstagande redovisas som omforing i
eget kapital samma 4r.

Yy .
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Not 2 Nettoomsiittning

2018 2017
Avgifter 1 897 776 1 897 776
Hyresintikter 580227 529 884
Intikter bredband 1 800 1 800
Intdkter pantforskrivnings- och &verlételseavgifter 9309 9622
Intéikter gemensamhetsutrymmen 14 500 5500
2503612 2 444 582
Avgar
Rabatter/Avdrag - -1294
2503 612 2 443 288
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-12-31 2017-12-31
Forsdkringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 15419 1
15419 1
Not 4 Drift
2018 2017
Fastighetsskétsel 159 143 173 651
Reparationer 102 802 191 503
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 221784 215 591
Uppvédrmning 300282 298 687
Vatten 124 779 135 685
Renhéllning 80071 77 464
Forvaltningskostnader 133 092 131416
Forsakring 63 430 44 202
Fastighetsskatt/avgift 100 201 99 035
Kommunikation och media
Datakommunikation 78 950 80 450
Kabel-TV 35683 35118
1 400 217 1 482 802
Not 5 Underhall
2018 2017
Utfort underhall lokaler 78 588 -
78 588 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Forbrukningsmaterial och - inventarier 6763 13 835
Telefon och porto mm 6348 7799
Bank - och konsultkostnader 12019 1725
Bolagsverket, gévor, dvrigt 4025 5087
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 33271 30267
62 426 58 713

FH
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Not 7 Personalkostnader

2018 2017
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 49 000 49 000
Vicevird 6 500 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2000 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 14 753 13712
72 253 64712
Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader 801 218
73 054 64 930
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgiangar
2018 2017
Byggnader 302 824 288 051
Inventarier 30104 30103
332 928 318 154
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2018 2017
Utrangeringskostnad 5617 56 510
5617 56 510
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rintekostnader for fastighetsanknutna l&n 15791 18 793
Summa 15791 18 793
Not 11 Arets resultat
2018 2017
Arets resultat 550 564 443 564
Reservering till yttre underhéllsfond -55 000 -62 000
Ianspriktagande av yttre underhéllsfond 78 588 -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 574 152 381 564

Ilanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar &rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
T
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Not 12 Byggnader och mark

2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets bérjan 15415012 14 514 947
-Arets anskaffningar 108 750 1 080 000
-Arets omklassificeringar - 3 451
-Arets utrangeringar -17 683 -183 386
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 15 506 079 15415012
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bdrjan -5 007 597 -4 846 422
-Arets utrangering 12 066 126 876
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -302 824 -288 051
Summa ackumulerade avskrivningar -5 298 355 -5 007 597
Bokfort virde byggnader 10207 724 10 407 415
Bokfbrt virde mark 560 385 560 385
Summa bokfirt viirde byggnader och mark 10 768 109 10 967 800
Taxeringsvirde byggnader (vérdeéar 1978): 29 501 000 29501 000
Taxeringsviérde mark: 12 033 000 12 033 000
Not 13 Inventarier
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets bérjan 304 534 304 534
-Avyttringar och utrangeringar -15000 -
289 534 304 534
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -188 718 -158 615
-Avyttringar och utrangeringar 15 000 -
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -30 104 -30 103
-203 822 -188 718
Redovisat viirde vid drets slut 85712 115816
Not 14 Ovriga fordringar
2018-12-31 2017-12-31
Skattekonto 33 843 33 843
33 843 33 843
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2018-12-31 2017-12-31
Bredband 13 001 12751
Fastighetsforsikring 65 004 63 430
Kabel TV 9114 8920
Ovrigt 2 666 2 561
Fordran moms 4 657 6 557
94 442 94 219

M
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Not 16 Yttre underhallsfond

2018-12-31 2017-12-31
Fondbehallning vid &rets borjan 6360611 6298 611
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 55000 62 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -78 588 -
Fondbehillning vid drets slut 6 337 023 6 360 611
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Rénte konv. datum Rdnta 2018-12-31 2017-12-31
Nordea 2019-01-30 0,61 2 190 032 2370 032
Avgér kortfristig del -2 190 032 -180 000
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del - 2190 032
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till - 720 000
Om fem ar beriiknas nuvarande skulder exl. kortfristig del uppga till - 1470 032
- 2190 032
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2018-12-31 2017-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 180 000 180 000
Lén att omférhandla nésta rikenskapsér 2010032 -
2190 032 180 000
Not 19 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid érets borjan 134 368 138 167
Uttag under aret -42 380 -3 799
Vid drets utging 91 988 134 368
Not 20 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Momsskuld 20 533 16 602
Ovriga kortfristiga skulder 1140 -
21 673 16 602
Not 21 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Réntor 2338 2323
Forutbetalda avgifter/hyror 214 266 222 548
Borevision 9136 8 670
El 22 348 20 768
Fjérrvérme 46 217 43 989
Ovrigt 16 661 15252
310 966 313 550
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Not 22 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser
Panter och ddrmed jamforliga sdkerheter som stillts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualférpliktelser

2018-12-31
7 805 000

7 805 000

Inga

13(16)

2017-12-31
7 805 000

7 805 000

Inga
T
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Revisionsheréttelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Pelikanen i Lule, org.nr. 7164157252

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Pelikanen i Luled for &r 2018,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fdr den interna
kontroll som de beddmer ar nddvéndig fér att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller négra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra 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) ach god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredavisningen som helhet
inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pé fel, och att i3mna en revisionsberattelse
som innehdller 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 alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan fdrvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e  identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till fdljd av
oegentligheter ar higre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intem kontrol.

»  skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrolien.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
otill-éckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  ulvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méaste 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
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt revisionslagen och dérmed 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 &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stélining.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Pelikanen i Luled ar
2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som fdreningens verksamhetsart
omfattning och risker stéller pa storleken av fdreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning /7

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Defta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande 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 ndgot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka &tgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

L

Tommy Mgstansson

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fdr vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Luled den 476’/3 2019

-

Leif Ohman

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen )
Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvint forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestér av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetsldn samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverant6rsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophémtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhélisdtgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatridkningen.

Virdehdjande underhill
Utgifter for &tgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors tver
tillgangens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden &ver flera ar.

Anliiggningstillgngar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

Omsiittmingstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala pa langre sikt #n ett ar.

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

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

Foéreningens underhdllsfond

Till denna fond gors &rligen avs#ttningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhdlisplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing frén underhéllsfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sikerhet som 1amnats for erhdlina 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna l&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ér en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ckonomisk forening vars andamdl &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i fosreningens fastighet 4t
sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsférening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer &ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt del4gare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det #r ett Agande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsfirening?



En #kta bostadsratisforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahélia bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsrattsfirening (sk oakta
bostadsfSretag) ar ett bostadsfretag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fulistandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag respektive
otikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrittsforeningar och deras
medlemmar"”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsr4tt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pé obegrinsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan #rvas eller dverlitas pd samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i 14genheten méste man vara medlem i féreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir
antagen som medlem i foreningen kan man fi frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Foéreningen dger huset och har upplétit ldgenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller saljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En gang varje &r halls en féreningsstdmma dér de boende valjer styrelse och revisor, Varje medlem
har en rdst och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en rést.
Stamman 4r fdreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle diar man blickar tillbaka pa &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dér diskuteras och
granskas styrelsens fdrvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frdgor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla frgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nista fdreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan limna frslag, frigor eller
synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgér du om och det ska géras smarre forindringar som t.ex. ommadlning eller tapetsering. Ska du didremot gora strre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du ridfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor ndgra dtgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En viil fungerande forening kan
darfor sjilv bidra til] att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan sfgas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska
fattas av ordinaric féreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men eft s.k bostadsrattstillagg. I vissa féreningar finns
gemensamma bostadsrétistillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingdr dé i &rsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen dr en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra sitt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En férenings intdkter bestar till storsta delen av de &rsavgifter som mediemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas ¢vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag frlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofia fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantritt som freningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsritislagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlatelseavtalet, vem som #r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlételseavgift under forutsittningarna att det stdr i stadgarna.
Vem som ska betala ¢verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



