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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Rénseln i Luled, 797000-0720 far hdrmed avge &rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsforeningen har till 4ndamél att i bostadsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter fér permanent boende
och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dirmed framja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen &dger och forvaltar fastigheterna Réiinseln 7 och Kritan 4. Pa fastigheterna har under ar 1952 uppforts 5
flerfamiljshus med adress Héllbruksgatan 1-26 och innehaller 183 bostadsritter och 24 lokaler. Foreningen har
sitt séite i Luled kommun.

Bostadsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullviirdesforsikrad hos Trygg Hansa.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kok 14

2 rum och kok 121

3 rum och kok 48

Bostider 183 10 633
Lokaler 22 632
Bostadsrittslokaler 2
Kallgarageplatser 60
Varmgarageplatser 19

Bilplatser med motorvérmare. 105

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 3 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om
oftrindrade avgifter. Arsavgifterna uppgick under 2019 till i genomsnitt 686 kr/m* bostadslédgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 267 000 kr verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har féreningen tagit ut en avgift pa 2400 kr/ér av ligenhetsinnehavaren.
.
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Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under ret har foreningen genomfort foljande stérre underhéllsatgirder och investeringar:
-Byte av fastigheternas fonster (firdigstalls 2020).

-Installering av inglasad balkonger (fardigstalls 2020).

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-10-01. Vid besiktningen framkom endast brister av
mindre karaktér.

Styrelsen uppdaterar drligen underhallsplanen. De niirmsta &ren planerar styrelsen féljande storre atgirder:
-éterstﬁllning av grisytor efter firdigstillande av balkongprojekt.
-Oversyn av allménbelysning i trappuppgangar och kéllare

Planerade atgérder avses finansieras med egna medel.

Styrelsen

Styrelsen har under ridkenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Anders Marklund ordférande

Stefan Svanstrém vice ordforande

Angelica Rojas sekreterare

Per-Anders Olofsson ledamot

Eva-Lis Fredriksson ledamot

Ulf Brénnstrém ledamot (avgétt 20190424)
Pontus Johansson utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgir mandattiden for Anders Marklund, Stefan Svanstrém och
Angelica Rojas.

Styrelsen har under ret hallit 10 styrelsesammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anders Marklund, Angelica Rojas, Stefan Svanstrém och Per-Anders Olofsson, tvd i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Leif Wikman med Ing-Marie Holst som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Monica Larsson, Jeanette Eriksson och Maria Lidstrom (adjungerad erséttare for Hanna
Forsberg) med Monica Larsson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstdmma har varit Anders Marklund och Stefan Svanstrém med

Angelica Rojas och Per-Anders Olofsson som suppleant.
THE
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstéimma hélls 2019-04-03. Vid stimman deltog 39 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel Fredrikssons fastighetsservice
El Luled energi

Fjdrrvirme Lule energi

Snéréjning NTG AB
Medlemsinformation

Under aret har 17 l4genheter dverlatits. Foreningen hade vid &rets slut 227 (225) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer en medlem kan
bo i samma lzigenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 8177 7934 7710 7 502 7483
Resultat efter fin.poster i tkr 1411 1194 1371 2107 2028
Arsavgifter bostidder, kr/m2 bostadsyta 686 666 646 628 628
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 363 358 386 367 370
Laneskuld, kr/m2 totalyta 4345 2119 841 885 928
Genomsnittlig rinta 1&n i % 1,7 1,5 23 2,3 3,1
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 759 735 733 724 713
Soliditet i %* 27,0 36,8 59,7 53,9 52,0
Sparande, kr/m2 totalyta** 230 273 244

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 48 947 488 kr. Under aret har foreningen amorterat 4 918 500

kr, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa ca 10 ér.
Foreningen har under aret amorterat 3 546 000 kr utéver plan

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat

insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid érets bérjan 342 905 399 300 8282 406 7232323 1 193 880
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-04-03 1193 880 -1 193 880
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 267000 -267 000
Arets resultat 1411206

342 905 399 300 8 549 406 8159203 1411 206

m
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 8159203
Arets resultat 1411 206
Totalt att disponera 9 570 409
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 9 570 409

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efierfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rdirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rérelseresultat

Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N O W W

10

2019-01-01-
2019-12-31

8177430
24 563

8201 993

-4 092 355

-685 372
-205 746
-1 180 242

-6 163 715
2038278

527
-627 599

-627 072
1411 206

1411206

1 411 206

5(14)

2018-01-01-
2018-12-31

7 934 148
66 090

8 000 238

-4 081 642
-228 484
-373 838
-214 784

-1656 288

-6 555 037

1 445 201

314
-251 635

-251 321
1193 880

1193 880

1193 880
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Balansrikning
Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdangar
Byggnader och mark

Inventarier

Pégaende nyanldggningar och forskott

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12
13

14
15

2019-12-31

22242 049
7279
44 303 743

66 553 071

450
450

66 553 521

60 235
2562784

334715
246 058

3203792
3203792

69 757 313

6(14)

2018-12-31

23415 009
14 561
22261 830

45 691 400

450
450

45 691 850

42012
25750
1485214
1296
232275

1786 547

1 786 547

47 478 397
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 342 905 342 905

Upplételseavgift 399 300 399 300

Yttre underhalisfond 16 8 549 406 8282 406
9291611 9024 611

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 8159203 7232323

Arets resultat 1411206 1193 880
9570 409 8426 203

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 18 862 020 17 450 814

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 46 136 544 19 447 488

46 136 544 19447 488

Korifristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 2 810944 4418 500

Leverantorsskulder 862 146 5367732

Aktuell skatteskuld 47 061 -

Ovriga skulder 19 90 241 2760

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20 948 357 791 103
4758 749 10 580 095

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 69 757 313 47 478 397
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Overgingen har gjorts i enlighet med
foreskrifierna i K3s kapitel 35.

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

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa vdsentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfSrts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 ar och sker i snitt med 2,3% pa anskaffningsvirdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgngar och skulder vérderas till det l4gsta av anskaffningsvérdet 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 $vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 14nen som har slutfsrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férldnga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har vérderats till anskaffningsvéirdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som dr férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgifien 1377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostidder. Lokaler
beskattas med 1% p4 taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings ranteintikter skattefria till den del de dr hanférliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i fosrekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhdllsfond
Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr 0 m 2015 och baseras pé foreningens
underhéllsplan. Detta innebér att drets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfring i eget kapital
samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 7 479 240 7261338
Hyresintikter 671 689 661 835
Intikter el 2 876 5305
Intikter balkonger 25200 -
Intakter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 26220 36 070
8 205 225 7 964 548
Avgar
Rabatter/Avdrag -27 795 -30 400
8177 430 7 934 148
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019 2018
Forsakringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 24 563 66 090
24563 66 090
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 607 006 737 533
Snéréjning och halkbekdampning 178 241 227 404
Reparationer 368 950 301 553
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 238 245 236 516
Uppvirmning 924 497 918 585
Vatten 369 428 338376
Renhéllning 261 762 262 091
Férvaliningskostnader 345101 337 303
Forsdkring 163 010 159 035
Fastighetsskatt/avgift 290 271 217 460
Kommunikation och media
Datakommunikation 280 080 280 080
Kabel-TV 65 764 65 706
4092 355 4 081 642
Not 5 Underhall
2019 2018
Gemensamhetsutrymmen - 221 524
Garage och parkering - 6 960
- 228 484
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 8115 39308
Telefon och porto mm 69 303 62 252
Konsultarvoden, bankkostnader 525730 203 908
Bolagsverket, dvrigt 13794 1 400
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 68 430 66 970

685372 373 838

M
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Vicevird har varit styrelsen
Arvoden, loner andra ersidttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 79 600 79 900
Vicevird 70 000 70 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2000 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 38343 40 028
189 943 191 928
Kostrnader for loner
Ovriga personalkostnader 15 803 22 856
205 746 214 784
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 1172 960 1 649 006
Inventarier 7282 7282
1180242 1 656 288
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 627 599 251 635
Summa 627 599 251 635
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 1411206 1193 880
Reservering till yttre underhéllsfond -267 000 -252 000
Ianspraktagande av yttre underhéllsfond 228 484
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 1144 206 1170 364

Ianspriktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan

-Arets anskaffhingar

-Arets omklassificeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid &rets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort védrde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1952):
Taxeringsvirde mark:

Not 12 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid rets borjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets boérjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat virde vid arets slut

Not 13 Pagiende nyanliggningar

Vid érets borjan
Tillkommande utgifter under aret
Omklassificeringar

Redovisat virde vid arets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

2019-12-31

50577272

50577272

-27 444 963
-1 172 960

-28 617923

21959 349
282 700

22242 049

64 099 000
26 729 000

2019-12-31

81157
81 157

-66 596
-7282

-73 878

7279

2019-12-31
22 261 830
22041913

44 303 743

2019-12-31
333419
1296

334 715

11(14)

2018-12-31

49 952 147
258 039
367 086

50577 272

-25 795 957
-1 649 006

-27 444 963

23132309
282 700

23 415 009

46 845 000
19 001 000

2018-12-31

81157
81 157

-59314
-7 282

-66 596

14 561

2018-12-31
367 086

22 261 830
-367 086

22 261 830

2018-12-31

1296
1296
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Fastighetsforsikring
Kabel-TV

Securitas

Bredband

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

[anspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid irets slut

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum
Stadshypotek 2019-03-28
Nordea 2020-04-15
Stadshypotek 2021-04-30
Stadshypotek 2022-04-30
Stadshypotek 2023-09-30
Stadshypotek 2023-12-30
Stadshypotek 2024-04-30
Stadshypotek 2024-04-30

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till

Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppgé till

Totala skulder pd bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av lingfristig skuld
Nista rakenskapsars berdknade amorteringar
Lén att omfrhandla nista rikenskapsar

Not 19 Ovriga skulder

Personalens kallskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Rénta
2,94
1,50
1,69
1,25
1,43
1,38
1,22
1,22

2019-12-31
176 500

16 447
5966

47 145

246 058

2019-12-31
8282 406
267 000

8 549 406

2019-12-31

1350944
970 428
2626116
14 500 000
14 700 000
4101 384
10698 616

48 947 488

-1 560 000
-6 240 000

41 147 488

48 947 488
-2 810944

46 136 544

2019-12-31

1 560 000
1250 944

2 810 944

2019-12-31
51 898
38343

90 241

12(14)

2018-12-31
163 010

16 435
5685

47 145

232 275

2018-12-31
8258 890
252 000
-228 484

8282 406

2018-12-31
3658 500
1450 944
1050 428
2806116

14 900 000

23 865 988

-910 000
-3 640 000

19315 988

23 865 988
-4 418 500

19 447 488

2018-12-31

910 000
3508 500

4 418 500

2018-12-31

21760
2760
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Not 20 Upplupna kestnader och férutbetalda intikter
Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjirrvirme

Ovrigt

Not 21 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

2019-12-31
57703

696 851

16 500

27 160

124 643
25500

948 357
2019-12-31
50273 500

50 273 500

Inga

13(14)

2018-12-31
10 857

563 124

16 000
30788

139 826
30508

791 103

2018-12-31

15228 500

15 228 500

Inga

7H
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Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i HSBs brf Ranseln i Luled, 201801, org.nr. 7970000720

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fr HSBs brf Ranseln i
Lulea for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rétivisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar,

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

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 Riksfirbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansver.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvéandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillidmpligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsatta verksamheten och att anviinda
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) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal 4r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors 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 illsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

¢ identifierar och bedémer jag riskema for vésentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
gransknings&tgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r lmpliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e uivarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhgrande upplysningar.

e drar jag 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
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens frmaga att fortsaita verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f8r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte léngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om érsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste 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 eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stélining.

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 Ranseln i Lule for
&r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller férlust.

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

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for fdreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sét.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om néagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
fdreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet bedéma om fdrslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

)

Tommy |

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av fdreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Lulea den 26?, / 2020

,EE'if;Wikman

Av fareningen vald revisor

rterisson

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat riakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrgkning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar freningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhéllande uppstdr forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresl4 hur rets resultat samt 6vrigt Fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tiligdngar bestar av anldggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm),

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophidmtning, stidning ete. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehiijande underhall
Utgifter for 4tgarder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p4 grund av lder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden &ver flera ar.

Anléiggningstillgingar
Ar de tillgangar som #r anskaffade for Jangvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i aliménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som ftreningen ska betala p4 lingre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga fsrmaga att betala dven de I4ngfristiga skuldema. Soliditet beriiknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors drligen avséttningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhllsplan eller motsvarande. Avsétining till och aterforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhillsétgérder
genomfors.

Stillda séikerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhdllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dr uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- ¢ller avstyrker huruvida foreningsstdimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamél 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsfrening finns bl.a i foreningens stadgar.

Déruttver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska Rreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du kosper en bostadsrétt blir du indirekt deliigare i bostadsrattsfbreningens tillgangar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad ir en #ikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktéiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i fosrekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oikta bostadsrétisforening (sk okta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giiller
for ett oikta bostadsforetag,

En forenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hr till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresfrméan av att bo i fastigheten.

Ett o#kta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad &r en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderdtt till sin bostad p4 obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan 4rvas eller dverlatas p4 samma sitt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det ar formellt fel. F dreningen 4ger huset och har upplatit I4genheten med
bostadsratt. Bostadsrittshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegransning, Bostadsratten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsférening?

I'en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje &r hélls en foreningsstimma dar de boende viiljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att ldmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestémmer hur det kommande fret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvalining av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla frégor till stamman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smérre firandringar som t.ex. ommdlning eller tapetsering. Ska du ddremot gbra storre
foréndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fA tillstand innan
du gor nagra tgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjéna pengar p4 ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ckonomiska - p4 béista s4tt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fdr virme och vatten samt underhéll, avskrivningar, fSrsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.,

Vad édr vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sigas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestdmmelse om
arvode ska fattas av ordinarie freningsstamma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsrattstillagget ingdr da i drsavgifien. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade
underhdllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pi bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende p4 vad som stér i stadgama.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ckonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att freningens ekonomi skot pa s4 bra satt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en clier flera medlemmar inte betalar sin avgift s3 drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrétishavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora riitten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantréitt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattsiagen.



