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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Sillen i Luled, 797000-0654 far harmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplita bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed framja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Féreningen figer och forvaltar fastigheten Sillen 8. P4 fastigheten har under 1939 uppforts ett hus med adress
Hermelinsgatan 2 AC och innehéller 22 bostadsritter och en lokal. Féreningen har sitt séite i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad hos Linsforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingdr
bostadsrittstilligg for foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kok 3 132
2 rum och kék 16 910
3 rum och kék 3 215
Bostéder 22 1257
Lokaler | 118

De senaste aren har foreningen gjort fljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2005 Ventilation, gemensamhetsel 2016 Ombyggn o drénering gardsplan, huskropp mot girden
2009 Byte till 3-glasfonster 2016 Nya el- och va-ledningar gérdsplan

2010 Fasad och balkongrenovering, Ny fasadbelysn. 2016 Nya carports, mv-platser, soprum, cykelboda

2012 Renovering cykelrum 2018 Brandskyddsdversyn

2013 Ny virmevixlare, nya ligenhetsdorrar

2014 Ommélning trapphus
2014 Renovering bastu & relax

Visentliga hiindelser under riikenskapséret
Under aret har foreningen inte genomfort nagra storre underhéllsitgirder.

Styrelsen genomfdr den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt, senast den genomfordes var 2019-11-20. Vid
besiktningen framkom att fastigheten r i gott skick.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen inga storre dtgérder.



HSB:s Brf Sillen i Lulea 2(14)
797000-0654

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2% fr o m 2016-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om oftrandrade &rsavgifter. Lokalen foljer index. Arsavgifierna uppgick till i genomsnitt 668kr/m2. Avgift for
carports har varit 475 kr/mén. Avgifter for P-plats/motorvirmare har varit 250kr/manad.

Arets avsittning till underhallsfond, 56 000 kr, Sverensstdmmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad tar fsreningen ut en avgift pa 10 % av prisbasbeloppet av

ldgenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansiittning:

Elisabeth Engstrom ordforande
Christina Fasth ledamot

Daniel Anttila ledamot

Jonathan Axelsson ledamot

Lenita Aspholme utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Markus Rosenbrand

Lars Sandstrom

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgér mandattiden for Daniel Anttila och Jonathan Axelsson samt
bland suppleanterna Markus Rosenbrand.

Styrelsen har under aret héllit 11 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Elisabeth Engstrém, Christina Fasth, Daniel Anttila och Jonathan Axelsson, tvé i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Marie Kronborg med Cecilia Larsson som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningen har inga representanter i HSB Norrs distriktsstimma.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2019-05-07. Vid stimman deltog 10 medlemmar.
T
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Fastighetsskotsel HSB Norr
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
El Luled Energi
Fjarrvirme Luleé Energi

Forindring i eget kapital

Inbetalda

insatser

Vid érets borjan 51993
Resultatdisposition enligt
stdmmobeslut 2019-05-07
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut
Avrets resultat

51993

Medlemsinformation

Upplatelse

avgifier
1381607

1 381 607

Yitre

underhdllsfond

364 301

-101 383

55999

318 917

Balanserat
resultat
808 916
139 588
101 383

-55 999

993 888

3(14)

Arets resultat
139 589

-139 589

67119
67119

Under éret har 3 ligenheter §verlatits. Foreningen hade vid arets slut 28(29) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019
Nettoomsiittning i tkr 1119
Resultat efter fin.poster i tkr 67
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 668
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 505
Léneskuld, kr/m2 totalyta 2254
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,3
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 232
Sparande, kr/m?2 totalyta* 230
Soliditet i %** 45,8

2018
1110
140
668
535
2282
1,3
265
223
44,7

2017
1075
210
668
474
2309
1,6
238
260
42,9

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2016
1079
206
668
473
2333
1,6
200
257
40,5

2015
1004
198
655
473
3040
2,2
163
221
35,0

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 3 099 500 kr. Under &ret har féreningen amorterat 38 776 kr

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 80 ar.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 993 888
Arets resultat 67 119
Totalt att disponera 1061 007
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1 061 007

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfdljande resultat- och balansrikningar
med tillhorande bokslutskommentarer.
7
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rorelseintdikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anléggningstillgngar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Riéintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N O W w

11

2019-01-01-
2019-12-31

1119 443
15 567

1135010

-694 292
-101 383
-13 232
-72 650
-147 230

-1 028 787

106 223

39
-39 143

-39 104
67 119

67 119

67119

5(14)

2018-01-01-
2018-12-31

1110356
5061

1115417

-735 01t
-19 462
-32 064

-500

-147 228

-934 265

181 152

-41 563
-41 563

139 589

139 589

139 589

.
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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 anliggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14
15

16

2019-12-31

4379 421

4379421

450
450

4379 871

1 686 287
11236
62 856

1760379
282
1 760 661

6 140 532

6(14)

2018-12-31

4526 651

4 526 651

450
450

4527101

1543 465
13275
61 444

1618 184
1268
1619 452

6 146 553
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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 51993 51993

Upplatelseavgift 1381 607 1381 607

Yttre underhallsfond 17 318917 364 301
1752517 1797 901

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 993 888 808 916

Arets resultat 67 119 139 589
1061 007 948 505

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 2813524 2 746 406

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,23 603 724 3099 500

603 724 3 099 500

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 2495776 38776

Leveranttrsskulder 39338 87 665

Aktuell skatteskuld 2994 374

Fond for inre underhéll 20 54 249 54 249

Ovriga skulder 21 5400 5234

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 22 125 527 114 349
2723284 300 647

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6 140 532 6 146 553
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i1 kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokftringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts i enlighet med
foreskrifterna i K3s kapitel 35.

Materiella anldggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsfreningens
sérskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 2,1 % pa anskaffhingsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p4 maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsviirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga linen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgngar och skulder har virderats till anskaffhingsvérdet 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 fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att 4 de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift ’
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2018, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostiider. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal fr inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hanforliga
till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhdllsfond
Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebér att &rets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfbring i eget
kapital samma ar.

M
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 839 760 839 760
Hyresintikter 203 992 194 570
Intikter el 37372 34 636
Intéikter bredband 33 000 33 000
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 5319 8413
1119 443 1110379
Avgar
Rabatter/Avdrag - -23
1119 443 1110 356
Not 3 Ovriga rirelseintikter
2019 2018
Andrahandsuthyrning, bonus, forsakringserséttning 15 567 5061
15 567 5061
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 71275 123 128
Snérdjning och halkbekdmpning 44 437 37 666
Reparationer 31577 53 306
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 67756 67 583
Uppvirmning 137 843 133 136
Vatten 59958 51 670
Renhélning 41 823 39514
Férvaltningskostnader 108 631 100 359
Forsdkring 33271 34 058
Fastighetsskatt/avgift 38524 35904
Kommunikation och media
Datakommunikation 34178 34 195
Kabel-TV 25019 24 492
694 292 735 011
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhéll installationer - filmning/spolning avlopp lokal 76 841 19 462
Utfort underhall huskropp utvéindigt - grind till avfallsstation 24 542 -
101 383 19 462
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 50 17 838
Kontorsmaterial, porto 400 1488
Bolagsverket, dvrigt 700 1220
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 12 082 11518
13232 32 064
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Féreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 40 000 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2000 500
Sociala kostnader fortroendevalda 13 196 -
55196 500
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel 15 000 -
Sociala kostnader 2454 -
72 650 500
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 99 116 99 114
Markinventarier 48 114 48 114
147 230 147 228
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 39 -
Summa 39 -
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 39143 41 563
Summa 39143 41 563
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 67119 139 589
Reservering till yttre underhéllsfond -56 000 -57 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 101 383 19 462
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 112 502 102 051

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pé féreningens underhéllsplan.
YA
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Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid arets bérjan 5081993 5081 993
Summa ackumulerade anskaffningsviirden byggnader 5081993 5081 993
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar byggnad enligt plan:
-Vid érets bérjan -2 304 341 -2205 227
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -99 116 -99 114
Summa ackumulerade avskrivningar -2 403 457 -2 304 341
Ackumulerade anskaffningsvdrden markanldggningar:
-Vid drets borjan 1 880 961 1 880 961
Summa ackumulerade anskaffningsviirden 1 880 961 1 880 961
Ackumulerade avskrivningar markanldggning enligt plan:
- Vid arets bérjan -144 342 -96 228
- Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -48 114 -48 114
Summa ackumulerade avskrivningar -192 456 -144 342
Bokfort virde byggnader, markanldggningar 4367 041 4514 271
Bokfort virde mark 12 380 12 380
Summa bokfort virde byggnader och mark 4379 421 4 526 651
Taxeringsvirde byggnader (vdrdear 1939): 9901 000 8639 000
Taxeringsvérde mark: 8322 000 4292 000
Not 13 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets bérjan 14 745 14 745
14 745 14 745
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -14 745 -14 745
-14 745 -14 745
Redovisat viirde vid arets slut - -
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 11236 13275
11 236 13 275
Not 15 Firutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakring 34274 33271
Kabel-Tv 6321 6282
Bredband 8250 8250
Gemensambetsel 11109 10 799
Momsfordran 2902 2842
62 856 61 444

v
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Not 16 Kassa och bank

Kassa

Not 17 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid érets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehéllning vid arets shat

Not 18 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdnta
Stadshypotek 2022-03-01 1,35%
Stadshypotek 2020-06-01 1,23 %

Totala skulder pa bokslutsdagen

Niésta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppgé till

Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder p& bokslutsdagen
Avgir kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1angfristig skuld

Nésta rikenskapsérs berdknade amorteringar
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar

Not 20 Fond for inre underhall

Vid éarets bérjan
Uttag under aret

Not 21 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

2019-12-31
282

282

2019-12-31
364 301

56 000
-101 384

318 917

2019-12-31
616 500
2 483 000

3099 500

-38 776
-155 104

2905 620

3099 500
-2 495776

603 724

2019-12-31

38776
2 457 000

2495776

2019-12-31
54 249

54 249

2019-12-31

5400

5400

12(14)

2018-12-31
1268

1268

2018-12-31
326 763

57 000

-19 462

364 301

2018-12-31
629 276
2 509 000

3138276

-38 776
-155 104

2944 396

3138276
-38 776

3 099 500

2018-12-31

38776

38776

2018-12-31
55 996
-1747

54249

2018-12-31
150

4724

360

5234
™
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror

Borevision

El

Fjérrvirme

Ovrigt

Not 23 Stillda séikerheter och eventuella forpliktelser

Panter och didrmed jimforliga sikerheter som stéllts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

2019-12-31
185

88 039

8 926

7 348

18 679
2350

125 527
2019-12-31
3 848 000

3 848 000

Inga

13(14)

2018-12-31
212

74 070
9136
7919

19 562
3450

114 349
2018-12-31
3 848 000

3 848 000

Inga
i
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Sillen i Luled, org.nr. 7970000654

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf Sillen i
Lulea fér ar 2019,

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fr &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande 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 tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den bedémer &r nddvéndig for at upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ér tilldmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser ait likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
négot 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 innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppstd pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r fillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljid av
oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
intemna kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gbra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e  utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som geren
rattvisande bild,

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r aft uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Sillen i Lulea for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uftalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma fdreningens ekonomiska situation och att illse
att foreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av farvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit ngon &tgard eller gjort sig skyldig ill ndgon
forsummelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ panagot annat stt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
fill dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Tommy Mértensson

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 forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
séadana &tgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens 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 frslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller foriust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Luled den / 5/ 5 2020

) e

Marie Kronborg

Av fdreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsdr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger int4ikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént fSrhillande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar freningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestar av anldggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (fdrskottshyror, leverant6rsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophémtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
freningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhéllstgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Virdehjande underhall
Utgifter for dtgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver
tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p4 grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beriéknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden &ver flera 4r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allminhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett &r.

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

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

Foreningens underhélisfond

Till denna fond gors &rligen avsittningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sitkerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhdlina l4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhédllna 18n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida freningsstdémman bdr bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdéter.

Vad #r en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening ir en ekonomisk frening vars &ndamél ar att upplata bostider eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att f5lja nar det giller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.

Diérutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer Sver ekonomi och forvaltning.

Nir du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsforeningens tillgéngar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i fsreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna liigenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tilthandahalla bostider (i fdrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av fdreningen. En oakta bostadsrattsfdrening (sk odkta
bostadsforetag) #r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag, Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag,

En forenklad beskrivning av skattereglerna i et 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 hyresférmén av att bo i fastigheten.

Ett o#kta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt #4r medlem i en bostadsrétisforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsritten kan s#ljas och den kan 4rvas eller 6verlatas pd samma sitt som andra tillgingar.

Miiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten maste man vara medlem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de #ger sin ldgenhet. Det &r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplitit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrittshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till 14genheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
dverlatas eller s#ljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsférening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En ging varje 4r hélls en foreningsstamma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att Iimna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéliande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tilifille ddr man blickar tillbaka p4 aret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande dret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse villjs. Varje medlem kan 14mna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstdimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstind innan
du gor négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjdlv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrittsfrening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan séigas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsékring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilliggsfrsakringar och bostadsratistillagget ingdr dé i &rsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsritishavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i mdnadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende p4 vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen &r en ekonomisk frening, d4r man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestdr till stdrsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas tvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantriitt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill sélja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlatelseavtalet; vem som &4r kdpare och saljare, vilken
l4genhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.



