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794700-1132
FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Heden i Skellefted, 794700-1132 far hdrmed avge &rsredovisning foér 2018-07-01 -
2019-06-30.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamél att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsligenheter fér permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna Kannan 2 samt B#garen 1, 3, 4. P4 fastigheten har under 1968 och
1969 uppforts 16 hus med adressen Myntgatan 9-115 (udda nummer) och innehéller 416 ldgenheter, 3
hyreslokaler, 25 garage och 416 bilplatser samt ca 50 gistparkeringsplatser. Foreningen har sitt site i Skellefted

kommun.
Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Dina Forsékringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilligg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 78 2921
2 rum och kok 132 8245
3 rum och kék 182 14 658
4 rum och kok 24 2430
Bostider 416 28 254
Lokaler 3

Garageplatser 25

Bilplatser med motorvarmare. 416

Underhall

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsitgirder och investeringar i fastigheterna.

Gjorda underhall och investeringar

1984-1987 Energisparande tgérder 2007 Cykelforrad och vindskydd

1990 Fjérrvirme 2011 Fastighetsboxar och nya lekplatser

1992 Ombyggnad fasader 2015 Nya fonster, fasader och balkonger

2003 Stambyte, badrum och ventilation 2016 Styrning vérme och ventilation

2005 Gemensamhetsel 2017 Nya ligenhetsddrrar och nytt 1dssystem

2007 Takrenovering 2018 Spolning av avloppsnit

2007 Elombyggnad trapphus 2018 Byte av virmeviixlare samt rep av balkongnosar
2007 Motorvirmare med P-platser 2019 Byte tvittutrustning

Visentliga hindelser under och efter riikenskapsiret
Foreningen har en underhéllsplan. Arets underhallsarbete har varit rep av balkongnosar samt byte av
tvéttutrustning. Foreningen har dven investerat i nya virmevixlare.

Styrelsen har genomfdrt den stadgeenliga besiktningen den 20 maj 2019. Vid besiktningen framkom att alfaltytor
méste atgédrdas. Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nérmsta &ren planerar styrelsen renovering av

avlioppsstammar.

AHC
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Ekonomi
Senast drsavgifterna hijdes var 2014-07-01 med 4%. Styrelsen har faststéllt budgeten for ar 2019-2020 och
beslutat om oforindrade &rsavgifter fr.o.m. 2019-07-01. Arsavgifterna uppgar i genomsnitt till 689 kr/m?

bostadsldgenhetsyta.

Foreningen tar en avgift for andrahandsuthyrning med 300 kr/mén.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Bjérn Appelqvist ordforande

Kurt Jonsson ledamot

Ulrica Danielsson sekreterare

Elsy Markstedt Sjodin ledamot

Ida Fredriksson ledamot

Rune Erngrund vice ordforande
Karl-Erik Lundholm ledamot

Lasse Karjalainen utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden for Bjérn Appelqvist, Kurt Jonsson, Karl-Erik
Lundholm och Elsy Markstedt Sjodin.

Styrelsen har under dret hallit 9 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bjérn Appelqvist, Rune Erngrund, Ulrica Danielsson och utom styrelsen varande Séren

Danielsson, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Kimmo Ejrevi och Kerstin Wikstrém som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs

Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Fredrik Lundsten och Mikael Lindberg med Mikael Lindberg som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdimma har varit Elsy Markstedt Sjodin, Karl-Erik Lundholm,
Ulrica Danielsson samt Rune Erngrund, Ida Fredriksson, Bjérn Appelqvist som suppleanter.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-11-19. Vid stimman deltog 25 medlemmar. Inga motioner hade inkommit

till stimman.
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Visentliga avtal

Avialstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi
Fjérrvarme Skellefted Kraft
Medlemsinformation

Under ret har 41 ldgenheter dverlatits. Féreningen hade vid érets slut 480 (484) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma léigenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrtt en rost oavsett antalet

innehavare.

Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stéillning

Flerdrsoversikt

2018/2019 2017/2018 2016/2017 201572016 2014/2015
Nettoomséttning i tkr 21069 21073 21042 21173 21112
Resultat efter fin.poster i tkr 4726 3844 4111 3649 4303
Arsavgifter bostider, kr/m2 689 689 689 689 689
Driftskostnad, kr/m2 438 439 444 460 432
Laneskuld, kr/m2 2109 2131 2153 2175 2293
Genomsnittlig rinta 14n i % 1,5 1,9 2,3 2,5 3,4
Yttre underhéllsfond, kr/m2 605 602 603 577 533
Sparande kr/m2 totalyta* 281 255 - - -
Soliditet i %** 39 36 32 30 26

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
**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 rdknats om men 2014-2015 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jimforbarhet mellan aren inte 4r mojlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktir.

Foreningens banklian uppgér pa bokslutsdagen till 59 591 857 kr. Under éret har féreningen amorterat
622 736 kr. Féreningens amorteringstakt 4r 96 Ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid &rets borjan 1325 600 17 022 333 13 165 723 3 844 370
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-11-19 3 844 370 -3 844 370
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -856 743 856 743
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebestut 921 000 -921 000
Arets resultat 4726 475
Vid édrets slut 1325 600 17 086 590 16 945 836 4726 475

ANC
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Resultatdisposition
Belopp i kr

Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 16 945 836
Arets resultat 4 726 475
Totalt att disponera 21 672 311
Styrelsen foreslar foljande disposition:

21672311

Balanseras i ny rikning

Vad betraffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Nettoomsittning 2 21068 833 21073 243
Ovriga rorelseintikter 3 622 675 129 860
21 691 508 21203 103
Fastighetskostnader
Drift 4 -12 363 300 -12 406 494
Underhall 5 -856 743 -1038 047
Ovriga externa kostnader 6 -178 141 -167 026
Personalkostnader 7 -330 136 -301 529
Avskrivningar 8 -2 345159 -2 315588
-16 073 479 -16 228 683
Rérelseresultat 5618 029 4974 420
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 1443 1161
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -892 997 -1131211
-891 554 -1 130050
Resultat efter finansiella poster 4726 475 3844370
Arets resultat 11 4726 475 3844370
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstiligingar

Byggnader och mark 12 89 286 811 90 750 909

Pigaende nyanltiggningar och forskott - 35000
89 286 811 90 785 909

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anliggningstillgingar 89 287 311 90 786 409

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 17 629 -

Aktuell skattefordran - 14 492

Avrikning HSB Norr ek for 13 318 137 8 061 306

Ovriga fordringar 13 3053 3676

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 1114 878 684 976
14 453 697 8 764 450

Summa omséttningstillgingar 14 453 697 8 764 450

SUMMA TILLGANGAR 103 741 008 99 550 859

AMC
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1325 600 1 325 600

Yttre underhéllsfond 17 086 590 17 022 333
18 412 190 18 347933

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 16 945 836 13 165 723

Arets resultat 4726 475 3 844 370
21672311 17 010 093

Summa eget kapital 40 084 501 35 358 026

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 41610372 59 591 857
41610372 59 591 857

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 17 981 485 622 736

Leverantorsskulder 1033 646 916 383

Aktuell skatteskuld 31950 -

Fond for inre underhall 17 1024 813 995 612

Ovriga skulder 18 99 443 85736

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 19 1874 798 1 980 509
22 046 135 4 600 976

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 103 741 008 99 550 859
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Not 1 Redovisnings- och bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allmédnna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anliggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sdrskilda fSrutsittningar. Komponentemnas éterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgirder pa visentliga komponenter har beaktats s vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart p4 15 -120 &r och sker i snitt med 2,0 % pa anskaffhingsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p4 maskiner och inventarier sker linj4rt med 20% av tillgngamas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det 1dgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med riikenskapsar 2018/2019 har det skett en omklassificering gillande redovisning av évriga skulder
till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omrdknade.

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

Intdktredovisning
Intiikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh f6r 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostader. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Skatt
En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

forvaltingsdomstolen 4r en bostadsréttsforenings rinteintikter skattefria till den del de dr hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Foreningens underskottsavdrag uppgar till 29 807 248 kr.

Yitre underhallsfond
Yttre underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av foreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.om. 2016 och baseras pa féreningens
underhéllsplan/budget. Detta ir en fordndring jamfort med tidigare ar dé stimman fattade beslut om reservering
och disposition. Andringen &r baserad pé ny tolkning av stadgarna.

ANC
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Not 2 Nettoomséttning

2018/2019 201772018
Avgifter 19 473 797 19 453 106
Hyresintékter 845 689 846 379
Intékter el 816 716 818 341
Intikter pantforskrivnings- och verlatelseavgifter 76 224 90672
Intdkter gemensamhetsutrymmen 11 200 20 000
21223 626 21228 498
Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -83 385 -83 385
Avgiftsbortfall -63 328 -63 328
Rabatter/Avdrag -8 080 -8 542
21 068 833 21 073 243
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-06-30 2018-06-30
Forsakringserséttningar 427 456 -
Andrahandsuthyrningar, bonus m.m. 195219 129 860
622 675 129 860
Not 4 Drift
2018/2019 2017/2018
Fastighetsskotsel 2173 594 2220682
Reparationer 853 407 551461
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 1250332 1347 339
Uppvirmning 3197227 3493270
Vatten 1269 563 1267 464
Renhélining 834 415 834 960
Forvaltningskostnader 1222 543 1194 544
Forsikring 167 061 181 793
Fastighetsskatt/avgift 585514 535640
Kommunikation och media
Datakommunikation 630223 630 000
Kabel-TV 149 421 149 341
12 363 300 12 406 494
Not 5 Underhall
2018/2019 201772018
Utford underhdll installationer, byte tvéttutrustning 661 243 1038 047
Utfort underhall huskropp utvéndigt, rep av balkongnosar 195 500 -
856 743 1 038 047
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018/2019 2017/2018
Férbrukningsmtrl 20 155 14294
Telefon, kontorsmaterial m.m. 18 713 17 266
Kundforluster 227 60
Inkassoavgifter 450 900
Bolagsverket, fika m.m. 9 796 5706
Medlemskap HSB 128 800 128 800
178 141 167 026

AMC
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Not 7 Personalkostnader

2018/2019 201772018
Vicevird har varit S6ren Danielsson
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 140 884 126 137
Vicevird 126 900 124 002
Bilerséttningar - 200
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6 975 3000
Sociala kostnader fortroendevalda 55377 47 690
330 136 301029
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader - 500
330 136 301 529
Not 8 Avskrivningar
2018/2019 201772018
Byggnader 2345159 2315 588
2345159 2 315588
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2018/2019 201772018
Ovriga rinteintikter 1443 1161
1443 1161
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
20182019 2017/2018
Riintekostnader for fastighetsanknutna 1&n 892 997 1131211
892 997 1131211
Not 11 Arets resultat
2018/2019 2017/2018
Avrets resultat 4726 475 3 844 370
Reservering till yttre underhallsfond -921 000 -1 037 000
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 856 743 1 038 047
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 4 662 218 3845417

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underh3ll.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhalisplan.

AMNC
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Not 12 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid &rets borjan

-Arets anskaffningar, virmevéxlare
-Foregaende ars anskaffningar, nya lgh dorrar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
-Vid &rets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfért viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (véirdeér 1968):
Taxeringsvirde mark:

Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsidkringsersittningar
Eldebitering, forsikring, bredband, ComHem, medlemskap i HSB

Not 15 Skulder till kreditinstitut

11(15)

Rante konv. datum Ranta
Stadshypotek 2022-04-30 1,28%
Stadshypotek 2022-06-01 1,19%
Stadshypotek 2024-03-30 1,12%
Stadshypotek 2020-03-30 0,98%
Stadshypotek 2022-03-30 1,29%
Stadshypotek 2020-03-30 1,50%
Stadshypotek 2021-10-30 1,17%
Stadshypotek 2020-03-30 1,50%
Stadshypotek 2020-09-30 1,64%
Stadshypotek 2023-03-30 2,05%
Stadshypotek 2023-03-30 2,05%

Totala skulder pa bokslutsdagen

Niésta 4rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppgé till

Om fem &r ber#knas nuvarande skulder uppg? till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

2019-06-30 2018-06-30
115 662 526 115 024 232
881061 )

- 638 294

116 543 587 115 662 526
-26 284 877 -23 969 289
-2345 159 -2315 588
-28 630 036 26 284 877
87913 551 89 377 649
1373 260 1 373 260
89 286 811 90 750 909
174 371 000 135 084 000
49 554 000 45 646 000
2019-06-30 2018-06-30
3053 3676

3053 3676
2019-06-30 2018-06-30
427 456 -
687 422 684 976
1114878 684 976
2019-06-30 2018-06-30
1854228 1 873 748

9 875 092 9 975 860

4 460 594 4507178

6 543 030 6 612 086
5093 490 5147674
5545 493 5603 409
9158 348 9 255 260
5454162 5511 126
4 866 828 4917260
2541 125 2 567 665
4199 467 4243 327
59 591 857 60 214 593
-622 736 -622 736

-2 490 944 -2 490 944
56 478 177 57100913
59 591 857 60 214 593
-17 981 485 -622 736
41 610 372 59 591 857

ANC
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-06-30 2018-06-30
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars berdknade amorteringar 622 736 622 736
Lén att omférhandla nésta rikenskapsér 17 358 749 -
17 981 485 622 736
Not 17 Fond for inre underhall
2019-06-30 2018-06-30
Vid érets borjan 995 612 952 671
Arets avsittning 83 385 83 385
Uttag under éret -54 184 -40 444
Vid arets slut 1024 813 995 612
Not 18 Ovriga skulder
2019-06-30 2018-06-30
Personalens killskatt 58 082 50367
Arbetsgivaravgifter 35431 28 562
Momsskuld 2750 -
Ovriga kortfristiga skulder 3180 6 807
99 443 85736
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2019-06-30 2018-06-30
Fastighetsforvaltning - 3691
Réntor 70 035 107 196
Forutbetalda avgifter/hyror 1557 307 1611157
Borevision 22 300 22 309
Ovrigt 225156 236 156
1874 798 1 980 509
Not 20 Stiillda siikerheter och eventualfrpliktelser
2019-06-30 2018-06-30
Panter och didrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Stiillda séikerheter
Uttagna panter i fastighet 75 011 900 75011900
Stallda séikerheter for skuld till kreditinstitut 75 011 900 75011 900
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberittelse
Till foreningsstdmman i HSB:s brf Heden i Skellefte, org.nr. 7947001132

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av Arsredovisningen for HSB:s brf Heden i
Skellefted for ar 2018-2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 30 juni
2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstémman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller pa fel, och att lamna en revisionsberéttelse
som innehdlier vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen, Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller p& fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillréckliga och
andamalsenliga for att utgra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hdgre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens
intema kontroll som har betydelse f6r min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hénsyn 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 l&mpligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas fram
ill datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gbra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

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

Jag méaste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fdr den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland 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 i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om rsredovisningen ger en
réttvisande bild av féreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Heden i Skellefted
ar 2018-2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller férlust.

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

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 férhallande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar f6r féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att

fortidpande bedoma fdreningens ekonomiska situation och att tillse

att féreningens organisation ar utformad s att bokféringen,

medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i

dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och déarmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om néagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r férenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av fdreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattsiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispasitioner av foreningens vinst eller foriust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p&
sédana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag til
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Skellefte3 den /& 1 /2019

"
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Maria Christiansson .\ c..i
BoRevision AB Av foreningen 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, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller fr verksamheten.

Resultatrikningen
Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omviint férhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen
Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestér av anl4ggningstillgangar (tex fastigheter,

inventarier) samt omsittningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, fors#kringspremie, sophidmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i

foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehijande underhall
Utgifter for dtgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver

tillgngens livsléngd (se avskrivningar).

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

en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden ver flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgéngar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de [&n som freningen ska betala pa lingre sikt 4n ett 4r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomstutningen.

Fireningens underhallsfond
Till denna fond gors arligen avsitiningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och terforing frén underhallsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgirder

genomfors.

Stillda sikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhéllna 14n. Detta sker genom eit pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhdllna lén.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., fdrvaltningen och om styrelsens forsiag till anvéindande av Sverskott eller tickande av

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

Vad ér en bostadsriittsforening?
En bostadsrittsforening #r en ekonomisk forening vars dndamél 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i féreningens fastighet

at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns ait f5lja nir det giller en bostadsrattsforening finns bl.a. i freningens stadgar.
Déruttver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse

som bestammer &ver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt deléigare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det #r ett gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i fdreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven fr fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsriittsforeningens stadgar.

Vad ir en fikta respektive ofikta bostadsriittsférening?
En akta bostadsrattsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar



tillhandah4lla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En o4kta bostadsrittsforening (s.k. o#kta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler

for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett oakta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett osikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad #ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.

Bostadsrétten kan saljas och den kan drvas eller dverlatas pd samma sitt som andra tillgingar.

Miiste man vara medlem i fSreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten mdste man vara medlem i féreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

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

Agare
Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrittshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegransning, Bostadsritten kan

overlatas eller sdljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsfbrening?

I en bostadsrattsforening rder demokrati. En ging varje 4r halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att [dmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a. beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller

forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dir man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska motas. Diar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan 1&mna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan l#mna forslag, fragor

eller synpunkter till styrelsen.

1 din l4genhet avgdr du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommadlning eller tapetsering, Ska du d4remot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen maste du rédfriga styrelsen forst och i vissa fall A tillstdnd innan

du gor ndgra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju biittre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto bittre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p bista sitt. En vél fungerande forening kan

darfor sjdlv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?
Det finns inga arvodesniver som kan sfigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp frekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestéimmelse om

arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?
En bostadsratishavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsdkringar och bostadsréttstilligget ingar da i drsavgifien. Bostadsréttstilligget omfattar det utokade

underhdllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsriittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i méinadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsféreningen #r en ekonomisk forening, d4r man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att freningens ekonomi skt pa si bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intakter bestér till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till freningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas Svriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantriétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med

bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsr#tt?
Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som 4r kopare och siljare, vilken

lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlitelseavgifi under forutsattningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala sverldtelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



