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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB :s Brf Eken i Skellefted, 794700-1157 far hdarmed avge arsredovisning for
2018-07-01--2019-06-30.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till zndamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter f6r permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen éger och forvaltar fastigheten Eken 8 och Granen 1. P4 fastigheten har under 1946 uppforts tva hus
med adress Oskarsvigen 9,11,13,15 och 12 A-C och innehéller 37 bostadsrattsldgenheter, tva lokaler, fyra garage
samt 32 bilplatser varav 4 gjordes hosten 2018. Foreningen har sitt séte 1 Skellefted kommun.

Bostadsrittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ér fullvirdesforsdkrad i Trygg-Hansa. I foreningens fastighetsforsakring ingar ej bostadsrittstilligg
for foreningens lagenheter.

Ligenhetstyp Antal Ytam2
1 rum och kok 1 55
2 rum och kok 6 264
3 rum och kok 30 1893
Bostider 37 2212
Lokaler 188,5

Underhall

De senast aren har foreningen gjort foljande underhall och investeringar i fastigheterna.

Gjorda underhall och investeringar

1986 Fjarrvirme 2010 Nya lagenhetsddrrar

1990 Rotvinvesteringar 2011 Renovering av tvittstuga och torkrum
1995 Stambyte och koksrenovering 2013 Ventilation

2004 Ombyggnad el 2013 Nya balkonger

2004 Gemensamhetsel 2018 Nya P-platser

2018 Ny fjérrvirmepanna

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsaret
Arets periodiskt underhall under rikenskapséret bestar av byte virmevéxlare, samt investerat i ny
fjarrvarmepanna och nya P-platser.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen 2019-05-08 och konstaterade att taken méste ses dver.

Styrelsen uppdaterar underhallsplanen regelbundet. De nérmsta dren planerar styrelsen inga storre atgarder.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast 2014-07-01 med 7%. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2019-2020 och beslutat
om ofdrindrade drsavgiftermed fr o m 2019-07-01. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 825 kr/n?.

Foreningen tar en avgift vid andrahanduplatelse men 10% av prisbasbeloppet.

AL
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Nina Larsson Astrom ordférande

Hakan Lindberg ledamot

Bertil Markstedt ledamot

Lovisa Lidgren sekreterare

Alva Vestberg ledamot

Henrik Hellberg utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Ida Ekholm

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgir mandattiden fér Nina Larsson Astrém, Bertil Markstedt och
Alva Vestberg.

Styrelsen har under &ret hallit 6 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Nina Larsson Astrom, Hikan Lindberg, Alva Vestberg och Bertil Markstedt, tva i

forening.

Revisorer
Revisorer har varit Jakob Lindstrém och Patrik Vilén som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs

Riksforbund utsedd revisor frdn BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Christer Westerlund och Ing-Marie Dahlqvist med Christer Westerlund som

sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Nina Larsson Astrém och Hikan Lindberg som

suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls den 28 november 2018. I stimman deltog 15 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Notr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi
Fjdrrvarme Skellefted Kraft
Stddning Sambhall
Medlemsinformation

Under ret har 4 ligenheter overlatits. Foreningen hade vid arets slut 48 medlemmar varav HSB Norr utgér en.
Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

AHC
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning
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Flerdrsoversikt

201872019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomséttning i tkr 2104 2094 2092 2088 2088
Resultat efter fin.poster i tkr 265 221 243 268 306
Arsavgifter bostider, kr/m2 825 825 825 825 825
Driftskostnad, kr/m2 571 570 535 504 499
Léaneskuld, kr/m2 1751 1951 2139 3010 3073
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,8 2,6 3,2 3,2 3,2
Yttre underhéllsfond, kr/m2 1014 995 958 911 843
Sparande, kr/m2 totalyta * 233 201 - - .
Soliditet i %** 44 40 36 28 25

* Sparande = Arets resultat exlusive avskrivningar och planerat underhél

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016-2017 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pd annat sétt &n 2015-2016. 2015-2016 &rs
nyckeltal har riknats om men 2014-2015 och tidigare 4rs nyckeltal har inte #ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte #r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktar.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 4 204 074 kr. Under aret har foreningen amorterat 480 000 kr
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt p& 9 ér.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter underhdllsfond resultat  Arets resultat
44 787 288 898 2 389 679 419 309 220 755
220755 -220 755
-25 527 25 527
70 000 -70 000
265 361
44 787 288 898 2434152 595 591 265 361
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 595591
Arets resultat 265 361
Totalt att disponera 860 952
Styrelsen foreslar foljande disposition:
860 952

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stdllning i évrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

AHC
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Rdrelseintikter
Nettoomséttning 2 2104 346 2 094 091
Ovriga rérelseintékter 3 12 534 1497
2116 880 2095 588
Rdorelsekostnader
Drift 4 -1371 765 -1 369 003
Underhall 5 -25 527 -
Ovriga externa kostnader 6 -30 439 -30 368
Personalkostnader 7 -74 739 -87 947
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -269 233 -261 024
-1771 702 -1 748 342
Rérelseresultat 345178 347 246
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 219 128
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -80 036 -126 619
-79 817 -126 491
Resultat efter finansiella poster 265 361 220755
Resultat fore skatt 265 361 220755
265 361 220 755

Arets resultat

AHC
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 8015518 7996 916
8015518 7 996 916
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 8 016 018 7997 416
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1375 106
Aktuell skattefordran - 6 609
Avrakning HSB Norr ek for 212450 357721
Ovriga fordringar 12 - 1597
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 13 58 690 58 698
272 515 424 731
Summa omsittningstillgangar 272 515 424 731
SUMMA TILLGANGAR 8288 533 8422 147

A
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 44 787 44 787

Upplatelseavgift 288 898 288 898

Yttre underhélisfond 2434152 2389679
2767 837 2723 364

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 595 591 419 309

Arets resultat 265 361 220 755

860 952 640 064

Summa eget kapital 3 628 789 3363 428

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,19 891 250 4204 074

891250 4204 074

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 3312824 480 000

Leverantrsskulder 154 300 83 159

Aktuell skatteskuld 8025 -

Fond for inre underhall 16 71554 69 289

Ovriga skulder 17 19228 26 400

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 202 563 195 797
3768 494 854 645

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8288 533 8 422 147

A

ML
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Not 1 Redovisnings- och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfbringsnimndens allmanna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden férdelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sérskilda forutsdttningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda 4tgérder pé visentliga komponenter har beaktats s vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,9% pa anskaffhingsvérdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det lagsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018-2019 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder
till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutférfallodatum
kommande rékenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2016-2017 och 2017-2018 ir inte omriknade.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning
Intdkter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhdllas, med avdrag for rabatter.

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att férutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvardet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Skatt
En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte féremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skatteftria till den del de 4r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinftrliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Foreningens underskottsavdrag uppgér till 1 793 432 kr.

Yttre underhdlisfond
Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underh3ll av féreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.om. 2016 och baseras pé
foreningens underhéllsplan. Detta &r en fordndring jimfort med tidigare r da stimman fattade beslut om
reservering och disposition. Andringen 4r baserad p4 ny tolkning av stadgarna.

A
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Not 2 Nettoomséttning

2018/2019 2017/2018
Avgifter 1 825632 1 825632
Hyresintikter 156 651 144 342
Intikter el 62776 64 961
Intdkter bredband 54 000 54 000
Intdkter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 10 098 9945
2109157 2098 880
Avgar
Avsiittning for fond for inre underhall -4765 -4 765
Rabatter/Avdrag -46 =24
2 104 346 2094 091
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-06-30 2018-06-30
Andrahandsuthyrningar 12 534 1497
12 534 1497
Not 4 Drift
2018/2019 2017/2018
Fastighetsskotsel 186 868 188 360
Reparationer 136 908 125 761
Taxebundna utgifter och uppvéirmning
El 126 450 127 504
Uppvéarmning 424 826 446 392
Vatten 111 445 113 962
Renhéllning 80 557 81 507
Forvaltningskostnader 117 666 114 813
Forsédkring 29524 28 183
Fastighetsskatt/avgift 57239 42 872
Kommunikation och media
Datakommunikation 66 000 66 000
Kabel-TV 34282 33 649
1371765 1369 003
Not 5 Periodisk underhall
2018/2019 2017/2018
Utfort underhall installationer, byte virmevixlare 25527
25527
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018/2019 2017/2018
Forbrukningsmtrl 2107 854
Telefon och porto mm 8 869 9 767
Kundforluster 15
Inkassokostnader 225
Bolagsverket, drsredovisningar, fika, mm 4348 4422
Medlemska i HSB 15100 15 100
30439 30 368

AHC
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Not 7 Personalkostnader

2018/2019 2017/2018
Vicevird har varit Christer Westerlund
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 30200 41 800
Vicevird 30000 27 500
Bilersittningar 285
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1000 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 13254 16 647
74 739 87 947
Not 8 Avskrivningar
2018/2019 201772018
Byggnader 264 410 261024
Markinventarier 4 823
269 233 261 024
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2018/2019 2017/2018
Ovriga rénteintékter 219 128
219 128
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2018/2019 201772018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 14n 80 036 126 619
80 036 126 619
Not 11 Byggnader och mark
2019-06-30 2018-06-30
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan 13 621 427 13 621 427
-Arets anskaffningar, p-platser, fjarrvirme 287 835 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 13 909 262 13 621 427
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -5665 144 -5404 120
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -269 233 -261 024
Summa ackumulerade avskrivningar -5934 377 -5 665 144
Bokfort viirde byggnader 7974 885 7 956 283
Bokfbrt virde mark 40 633 40 633
Summa bokfoért virde byggnader och mark 8 015518 7 996 916
Taxeringsvirde byggnader: 14 010 000 10 099 000
Taxeringsvirde mark: 4 924 000 3179 000
Not 12 Ovriga fordringar
2019-06-30 2018-06-30
Fordran HSB 1513
Skattekonto 84
1597

AMC
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Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2019-06-30 2018-06-30
Eldebitering, forsdkring, kabel TV, medlemskap i HSB, bredband 58 690 58 698
58 690 58 698
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum Ranta 2019-06-30 2018-06-30
Stadshypotek 2019-09-04 1,15 747 824 747 824
Stadshypotek 2019-09-01 1,03 2 165 000 2245 000
Stadshypotek 2021-04-30 3,39 1291250 1 691 250
Totala skulder pa bokslutsdagen 4204074 4684 074
Nista ars amortering -480 000 -480 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -1211250 -1 611 250
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 2512 824 2592 824
Totala skulder pé bokslutsdagen 4204 074 4684074
Avgar kortfristig del -3312 824 -480 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 891 250 4204 074
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-06-30 2018-06-30
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld
Nista ridkenskapséars berdknade amorteringar 480 000 480 000
Lén att omforhandla niista rikenskapsar 2 832 824 -
3312824 480 000
Not 16 Fond for inre underhall
2019-06-30 2018-06-30
Vid érets borjan 69289 67 524
Arets avsittning 4765 4765
Uttag under &ret -2 500 -3 000
Vid arets utging 71 554 69 289
Not 17 Ovriga skulder
2019-06-30 2018-06-30
Personalens killskatt 10110 13 888
Upplupna arbetsgivaravgifter 8 758 12 092
Ovriga kortfristiga skulder 360 420
19 228 26 400
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-06-30 2018-06-30
Réntor 6 097 7 004
Férutbetalda avgifter/hyror 158 441 149 965
Borevision 9091 8 794
El, fjarrvarme, arsredovisningar 28934 30 034
202 563 195 797

AMC
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Not 19 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stéllts for egna skulder

Stiillda sidkerheter
Uttagna panter i fastighet

Stallda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

11(14)

2019-06-30 2018-06-30
7 539 600 7 539 600
7 539 600 7 539 600

Inga Inga

AMC
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB:s brf. Eken i Skellefted, org.nr. 7947001157

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSB:s brf. Eken i
Skelleftea for ar 2018-2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger enii alla v3sentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den30 juni
2019 och av dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resuftatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foéreningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat &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 de beddmer ar nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att géra
négot 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 uppna en
rimilig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hig grad av
sékerhet, 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 s&dan finns. Felaktigheter kan uppsté
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fe!, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som 2r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vésentlig felaktighet fill fdljd av
oegentligheter &r hdgre an fdr en vasentlig felaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r I3mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den intema kontrollen.

e utvérderar jag [8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig 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 osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet 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 vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB:s brf. Eken i Skellefted ar
2018-2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi dr oberoende i forhallande tili 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 inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaliningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av frvaltningen, och darmed véart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inh@mta revisionshevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
freningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, 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 féreningen, eller att ett forslag
ill dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professioneilt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och fdrslaget till
dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse f6r féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller fdrlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Skellefted den L& / O 2019

dutidy Undtin]

Aniia Maria Christiansson Jakob Lindstrém
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund

utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat rikenskapsdr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen )
Visar foreningens samtliga intdkter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intidkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvant forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstdmman foresld hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapitai efter
avs#ttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen
Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestdr av anldggningstillgingar(tex fastigheter,

inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslén samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, annu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning som inte

ingér i foreningens underhalisplan.

Underhaliskostnader
Utgifter for planerade underhdllsatgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehijande underhill
Utgifter for 4tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors tver

tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under

en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anliiggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for ldngvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ir.

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

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

Likviditet
Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, allts formégan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dlig likviditet bedoms
utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet

att lividiteten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lingfristiga forméga att betala dven de 1ingfristiga skuldera. Soliditet beriiknas som freningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond
Till denna fond gors arligen avsittningar for att sékerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhdll finns dokumenterat i

foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing fran underhdllsfonden sker genom omfSring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgsrder

genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser den sikerhet som [4mnats for erhllna 1an. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhillna 13n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anviindande av tverskott eller tickande av

underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsrittsférening?
En bostadsréttsforening dr en ekonomisk frening vars &ndamdl 4r att uppldta bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet

at sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsfSrening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med §vriga medlemmar utser man en styrelse

som bestimmer dver ekonomi och forvaltning,

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det #r ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan #ven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en fikta respektive oiikta bostadsriittsforening?



En 4kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahdlla bostader (i forekomande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oakta bostadsrattsftrening (sk o#kta
bostadsforetag) &r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller

for ett oiikta bostadsforetag.

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

En oikta bostadsforetag ddremot beskattas fr resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformdn av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar h#nvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsritisforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderiit till sin bostad pa obegrénsad tid.

Bostadsritten kan saljas och den kan #rvas eller 6verlitas pd samma sitt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

blir antagen som medlem i foreningen kan man f2 frigan provad i hyresndmnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om ait de #ger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidbegrinsning. Bostadsritten kan

overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsférening?

1 en bostadsréttsforening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rst och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Hiir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller

forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ir ett tillfille dar man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av féreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan ldmna forslag, fragor

eller synpunkter till styrelsen.

I din lgenhet avgdr du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du diaremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller indra rumsindelningen maste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstind innan

du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?
En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till

sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p4 basta s#tt. En vl fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att Ska kvaliteten i boendet och pressa boendekostnademna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?
Det finns inga arvodesnivéer som kan s4gas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det #r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgamna finns oftast en bestimmelse om

arvode ska fattas av ordinarie fSreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?
En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemfSrsakring som bor kompleticras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns

gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsréttstilligget ingar dé i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det uttkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhdllande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsréttsforeningen 4r en ekonomisk frening, dar man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pd sd bra sttt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till stérsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsriittshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot fdreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsfreningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med

bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i Overltelseavtalet; vem som #r kopare och séljare, vilken

lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsattningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala verltelseavgifien framgér av foreningens stadgar.



