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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Heden i Skellefted, 794700-1132 far hdrmed avge arsredovisning for
2019-07-01 - 2020-06-30.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadslagenheter
for permanent boende och lokaler &t medlemmar till nyttiande utan tidsbegransning och darmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Féreningen &ger och forvaltar fastigheterna Kannan 2 samt Bégaren 1, 3, 4. Pa fastigheten har under
1968 och 1969 uppférts 16 hus med adressen Myntgatan 9-115 (udda nummer) och innehaller 416
lagenheter, 3 hyreslokaler, 25 garage och 4186 bilplatser samt ca 50 géstparkeringsplatser. Féreningen
har sitt sate i Skellefted kommun.

Bostadsrattsféreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvardesférsékrad i Dina Férsakringar. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstiliagg for féreningens lagenheter.

Féreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande Antal Yta m2
1 rum och kok 78 2921
2 rum och kok 132 8245
3 rum och koék 182 14 658
4 rum och kék 24 2430
Bostader 416 28 254
Lokaler 3

Garageplatser 25

Bilplatser med motorvarmare. 416

Underhail

De senaste aren har féreningen gjort féljande underhallsétgarder och investeringar i fastigheterna.

Gjorda underhall och investeringar

1984-1987 Energisparande atgarder 2007 Cykelférrad och vindskydd

1990 Fjarrvérme 2011 Fastighetsboxar och nya lekplatser

1992 Ombyggnad fasader 2015 Nya fonster, fasader och balkonger

2003 Stambyte, badrum och ventilation 2016 Styrning varme och ventilation

2005 Gemensambhetsel 2017 Nya lagenhetsdérrar och nytt lassystem

2007 Takrenovering 2018 Spolning av avioppsnét

2007 Elombyggnad trapphus 2018 Byte av varmevixiare samt rep av balkongnosar
2007 Motorvarmare med P-platser 2019 Byte tvattutrustning

Viasentliga hiandelser under och efter rdkenskapsaret
Féreningen har en underhalisplan. Arets underhallsarbete har varit fortsatt reparation av balkongnosar
samt byte av tvattutrustning.

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen. Styrelsen uppdaterar arligen
underhallsplanen. Under aret har arbetet med relining i avioppstammar pabérjats.
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Ekonomi

Senast arsavgifterna hojdes var 2014-07-01 med 4%. Styrelsen har faststallt budgeten fér &r
2020-2021 och beslutat om oférandrade arsavgifter fr.o.m. 2020-07-01. Arsavgifterna uppgar i
genomsnitt till 589 kr/m? bostadslégenhetsyta.

Foreningen tar en avgift f6r andrahandsuthyrning med 300 kr/man.

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapsaret haft féljande sammanséttning:
Bjorn Appelgvist ordférande

Kurt Jonsson ledamot

Ulrica Danielsson sekreterare

Elsy Markstedt Sjédin ledamot

Kerstin Lundell ledamot

Rune Emgrund vice ordférande
Karl-Erik Lundholm ledamot

Henrik Vikstrém utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstamma utgar mandattiden fér Bjérn Appelqvist, Kerstin Lundell,
Ulrica Daniglsson och Rune Erngrund.

Styrelsen har under aret hallit 9 sammantraden.

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

varande S&ren Danielsson, tva i férening.

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

HSBs Riksférbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Fredrik Lundsten och Ola Kristiansen med Ola Kristiansen som

sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstdamma
Foreningens representanter i HSB Norrs distrikisstdmma har varit Elsy Markstedt Sjédin, Karl-Erik
Lundholm, Ulrica Danielsson samt Rune Erngrund, Kerstin Lundell, Bjérn Appelqvist som suppleanter.

Foreningsstdamma
Ordinarie féreningsstdmma hélls 2019-11-18. Vid stdmman deltog 23 medlemmar. Inga motioner hade

inkommit till stamman.

Vid stdmman beslutades att anta de nya stadgarna, 2011 ars normalstadgar BRF version 5 for férsta
gangen.
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr

El Lulea energi
Fjarrvarme Skellefted Kraft

Medlemsinformation

3(17)

Under aret har 37 lagenheter gverlatits. Féreningen hade vid arets slut 485 (480) mediemmar varav
HSB Norr utgdr en. Anledning till att medlemsantalet éverstiger antal bostadsratter i foreningen ar att
mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stamman har en bostadsratt

en rist oavsett antalet innehavare.

Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stéllning

Flerarsoversikt

2019/2020 2018/2019  2017/2018 2016/2017  2015/2016
Nettoomsattning i tkr 20 966 21069 21073 21042 21173
Resultat efter fin.poster i tkr 3899 4726 3844 4111 3649
Arsavgifter bostsder, kr/m2 689 689 689 689 689
Driftskostnad, kr/im2 449 438 439 444 460
Laneskuld, kr/m2 2087 2109 2131 2153 2175
Genomeshittlig ranta lan i % 1,4 1,5 1,9 23 25
Yttre underhallsfond, kr/m2 605 605 602 603 577
Sparande ki/m2 totalyta® 251 281 255 - -
Soliditet i %** 41 39 36 32 30

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016-2017 har vissa poster i resultatrékningen klassificerats pa annat sétt &n 2015-2016.
2015-2016 ars nyckeltal har raknats om men 2014-2015 och tidigare ars nyckeltal har inte &ndrats
vilket medfér att full jamforbarhet mellan aren inte &r méjlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre

karaktér.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 58 969 121 kr. Under aret har féreningen

amorterat

622 736 kr. Féreningens amorteringstakt ar 95 ar.

Férandring i eget kapital

Vid arets bérjan
Resultatdisposition enligt
stdmmobeslut 2018-11-19
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut

Arets resultat

Vid érets slut

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser underhallsfond resultat
1325600 17 086 590 16 945 836
4726 475

-913 465 913 465

923 000 -923 000

1 325 600 17096125 21662776

Arets resuitat
4726 475

-4 726 475

3898792
3 898 792

AMC
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till fSreningsstammans férfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 21662 776
Arets resultat 3898793
Totalt att disponera 25 561 569
Styrelsen féreslar filjande disposition:
25 561 569

Balanseras i ny réakning

Vad betréffar foreningens resultat och stélining i dvrigt, hénvisas till efterféljande resuitat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning
Belopp i kr Not 2019-07-01- 2018-07-01-
2020-06-30 2019-06-30
Rérelseintikter
Nettoomsattning 2 20966 215 21068 833
Ovriga rorelseintakter 3 183 838 622 675
21 150 053 21691 508
Rdrelsekostnader
Drift -12 696 643 -12 363 300
Underhall 5 -913 465 -856 743
Ovriga externa kostnader 4,6 -240 306 -178 141
Personalkostnader 7 -315 158 -330 136
Avskrivningar av materiella anléggningstillgangar 8 -2 292 940 -2 345 159
-16 458 512 -16 073 479
Rorelseresultat 4 691 541 5618029
Finansiella poster
Ranteintékter och liknande resultatposter 9 2525 1443
Réantekostnader och liknande resultatposter 170 -795 274 -892 997
-792 749 -891 554
Resultat efter finansiella poster 3898 792 4726 475
Resultat fore skatt 3 898 792 4726 475
11 3898792 4726 475

Arets resultat
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Balansrakning
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Belopp i kr Not 2020-06-30 2019-06-30

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstiligangar

Byggnader och mark 12 86 993 871 89 286 811

Pagéende nyaniaggningar och forskott 13 4 655 045 -
91648 916 89 286 811

Finansiella anldggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anléaggningstillgangar 91 649 416 89 287 311

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 8 258 17 629

Avrékning HSB Norr ek for 14 741 944 13318137

Ovriga fordringar 14 3036 3053

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 900 055 1114 878
15653 293 14 453 697

Summa omséttningstillgangar 15 6563 293 14 453 697

SUMMA TILLGANGAR 107 302 709 103 741 008
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Balansrakning

Belopp i kr Not 2020-06-30 2019-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1325 600 1325600

Yitre underhallsfond 17 096 125 17 086 590
18 421725 18 412 190

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 21662776 16 945 836

Avrets resultat 3898 792 4726 475
25 561 568 21672 311

Eget kapital vid rakenskapsarets slut 43 983 293 40 084 501

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,21 53 580 421 41 610 372
53 580 421 41610 372

Koritfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 5388 700 17 981 485

Leverantérsskulder 1156 717 1033646

Aktuell skatteskuld 62 823 31950

Fond for inre underhall 18 1 065 497 1024 813

Ovriga skulder 19 68 102 99 443

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 20 1997 156 1874798

9738995 22 046 135
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 107 302 709 103 741 008

AMC
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmanna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allmannz
r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anidggningstiligdngar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade

avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha véasentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har
fastighetens bokférda varden férdelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har
genomférts med utgéngspunkt i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med
anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar. Komponenternas aterstaende
nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgarder pa vasentliga komponenter har
beaktats sa val som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjart pa 15 -120 ar och
sker i snitt med 1,97% pé anskaffningsvéardet.

Finansiella tiflgdngar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas infiyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsar 2018 har det skett en &ndring av redovisningsprinciper géallande
redovisning av évriga skulder till kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och
den del av lanen som har slutforfallodatum kommande réakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett

om styrelsen har fér avsikt att féridnga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Intéktredovisning
Intaékter redovisas till verkliga vardet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for

rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebar att forutbetalda avgifter
och hyror redovisas som férskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intakt nar det
ar sannolikt att féreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med
transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh fér 2020, dock hégst 0,3% av taxeringsvardet fr bostader.

Lokaler beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt
En bostadsrattsférening &r i normalfallet inte féremal f6r inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta

forvaltningsdomstolen ar en bostadsréattsférenings rénteintékter skattefria till den del de ar hanforliga til
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintakter samt i férekommande fall inkomster som inte &r
hanférliga till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4
procent. Féreningen har sedan tidigare ar ett skatteméassigt underskott uppgaende till 29 807 248 kr

Yttre underhélisfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering fér framtida underhall av
foreningens fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fro m 2015
och baseras pa féreningens underhalisplan/budget. Detta innebér att arets avsattning och
ianspraktagande redovisas som omféring i eget kapital samma ar.

e
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Not 2 Nettoomsittning
2019/2020 2018/2019

Avgifter 19 463 452 19473 797
Hyresintakter 846 209 845 689
Intakter el 726 312 816 716
Intakter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 83727 76 224
Intakter gemensamhetsutrymmen B 1300 11 200

21121 000 21 223 626

Avgér

Avsattning for fond for inre underhall -83 385 -83 385
Avgiftsbortfall -63 328 -63 328
Rabatter/Avdrag ) -8 072 -8 080

20966 215 21 068 833

Not 3 Ovriga rorelseintékter
2020-06-30 2019-06-30

Férsakringsersattningar 8 980 427 456
Andrahandsuthyrningar, bonus m.m. 174 858 195 219
183 838 622 675

Not 4 Ovriga externa kostnader

2019/2020 2018/2019

Fastighetsskotsel 2372 331 2094 155
Snorgjning och halkbekampning 135 290 79 440
Reparationer 509 259 853 407
Taxebundna utgifter och uppvarmning

El 1237 067 1250 332

Uppvarmning 3438138 3197 227

Vatten 1295 288 1269 563

Renhallning 877 497 834 415
Férvaltningskostnader 1220618 1222543
Férsakring 218 589 197 061
Fastighetsskatt/avgift 612 955 585514
Kommunikation och media

Datakommunikation 630 060 630 223

Kabel-TV 149 551 149 420

12 696 643 12 363 300

Not 5 Underhall
2019/2020 2018/2019

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 4 455
Utford underhall installationer, byte tvattutrustning 278 874 661 243
Utfért underhall huskropp utvandigt, rep av balkongnosar 57 057 195 500
Utf6rt underhall mark 573079

913 465 856 743

AHC
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019/2020 2018/2019

Forbrukningsmirl 60614 20 155
Telefon, kontorsmaterial m.m. 18 741 18713
Kundférluster 683 227
Inkassoavgifter 5175 450
Bolagsverket, fika m.m. 26 293 5574
Medlemskap HSB 128 800 133 022

240 306 178 141

Not 7 Personalkostnader
2079/2020 2018/2019

Vicevard har varit Séren Danielsson

Arvoden, lI6ner andra ersdttningar och sociala avgifter
Kostnader fér arvoden

Arvoden enligt stammobeslut 139 918 140 884
Vicevéard 131 196 126 900
Bilersattningar 148
Revisionsarvode enligt stAmmobeslut 7 095 6 975
Sociala kostnader fértroendevalda 36 803 55 377
315158 330136
Kostnader for Iiner o B
315 158 330 136

Not 8 Avskrivningar
2019/2020 2018/2019

Byggnader 2 292 940 2 345 159
2292 940 2345159

Not 9 Rénteintdkter och liknande resultatposter
2019/2020 2018/2019

Ovriga ranteintakter 2525 1443
2525 1443

Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2019/2020 2018/2019

Rantekostnader fér fastighetsanknutna lan 795 257 892 997
Ovriga finansiella kostnader 17
795 274 892 997

Not 11 Arets resultat
2019/2020 2018/2019

Arets resultat 3898 792 4726 475
Reservering till yttre underhallsfond -923 000 -921 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 913 465 856 743
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 3 889 257 4662 218

lanspréaktagande av yttre underhdlisfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhailsplan.

AMC
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Not 12 Byggnader och mark

2020-06-30 2019-06-30
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid arets bérjan 116 543 587 115 662 526
-Arets anskaffningar, vérmevaxlare 881 061
Summa ackumulerade anskaffningsvérde byggnader 116 543 587 116 543 687
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
-Vid arets bdrjan -28 630 036 -26 284 877
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet -2 292 940 -2 345 159
Summa ackumulerade avskrivningar -30 922 976 -28 630 036
Bokfort varde byggnader 85 620 611 87 913 551
Bokfért varde mark 1373 260 1373260
Summa bokfért virde byggnader och mark 86 993 871 89 286 811
Taxeringsvarde byggnader (vardear 1968): 174 371 000 174 371 000
Taxeringsvéarde mark: 49 554 000 49 554 000
Not 13 Pagaende nyanldggningar
2020-06-30 2019-06-30
Relining 4 655 045
Redovisat virde vid arets slut 4 655 045
Not 14 Ovriga fordringar
2020-06-30 2019-06-30
Skattekonio 3 036 3053
3036 3053
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-06-30 2019-06-30
Forsakringsersatiningar 239 289 427 456
Upplupen elintakt 195 380 224 855
Forsakring, bredband, ComHem, medlemskap i HSB 465 386 462 567
900 055 1114878

AMC
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Raénte konv. datum Rénta 2020-06-30 2019-06-30
Stadshypotek 234865  2022-06-01 1,19 9774324 9875092
Stadshypotek 237734  2022-04-30 1,28 1834 708 1854 228
Stadshypotek 240933  2024-03-30 1,12 4414 010 4 460 594
Stadshypotek 237557  2022-03-30 1,29 5039 306 5093 490
Stadshypotek 244639  2025-03-30 1,03 6473 974 6543 030
Stadshypotek 244640  2025-03-30 1,03 5487 577 5545 493
Stadshypotek 239468  2021-10-30 1,17 9 061 438 9 158 348
Stadshypotek 244641 2025-03-30 1,03 5 397 198 5454 162
Stadshypotek 225653  2023-03-30 2,05 4 155 607 4199 467
Stadshypotek 225654  2023-03-30 2,05 2 514 585 2541125
Stadshypotek 228366  2020-09-30 1,64 4 816 396 4 866 828
Totala skulder pa bokslutsdagen 58 969 121 59 591 857
Nasta ars amortering 622 736 -622 736
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till -2 490 944 -2 490 944
Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 55 855 441 56 478 177
Totala skulder pa bokslutsdagen 58 969 121 59 591 857
Avgar kortfristig del -5388 700 -17 981 485
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 53 580 421 41 610 372

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-06-30 2019-06-30
Kortfristig del av langfristig skuld

Nasta rékenskapséars beréknade amorteringar 622 736 622 736

Lan att omférhandla nésta rakenskapsar 4 765 964 17 358 749

5 388 700 17 981 485

Not 18 Fond for inre underhall
2020-06-30 2019-06-30

Vid arets bérjan 1024 813 995612
Arets avsattning 83385 83 385
Uttag under aret 42 701 -54 184

Vid arets slut 1 065 497 1024 813

Not 19 Ovriga skulder
2020-06-30 2019-06-30

Personalens kailskatt 56 649 58 082
Arbetsgivaravgifter 24 080 35431
Upptagen moms pa periodiserad intakt IMD -13 882 2750
Ovriga kortfristiga skulder 1255 3180

68 102 99 443
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter
2020-06-30 2019-06-30

Rantor 69 303 70 035
Férutbetalda avgifter/hyror 1687 482 1557 307
Borevision 23180 22 300
El 78 452 71024
Fjarrvarme 131 589 124 599
Renhallning 7150 -
Tryckning arsredovsningar kallelser 2016/17 & 2017/18 - 29 533

1997 156 1874798

Not 21 Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser
2020-06-30 2019-06-30

Panter och darmed jamférliga sékerheter som stéllts fér egna skulder

Stéllda sédkerheter

Uttagna panter i fastighet 75011900 75011 800
Stiallda sédkerheter for skuld till kreditinstitut 75011 900 75 011 900
Eventualférpliktelser Inga Inga

AN
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Revisionsherattelse
Till féreningsstamman i HSB:s brf Heden i Skellefted, org.nr. 7947001132

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s brf Heden i
Skellefted for &r-2019-2020. /4470 — 20 O 20

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 30 juni
2020 och av dess finansiella resuitat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
f8reningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar fillrackliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprétiandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tilampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt allernativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och gad revisionssed i Sverige. Mitt mal &r aft uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som hethet
inte innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hog 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 sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for véasenttiga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfr
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
dndamalseniiga for att utg6ra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till filjd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia
agerande | maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande 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 |1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontroflen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar acksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fAsta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en férening inte lngre
kan fortsatta verksamheten.

e uivarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt fidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat,

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med érsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av 8rsredovisningen har vi aven utfrt en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Heden i Skelleftea
f6r ar 2019-2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstémman behandlar resultatet enligt
i6rslaget i forvaltningsberttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som fGreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen
av f6reningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och fdreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nAgon tgard eller gjort sig skyldig till ndgon
fdrsummelse som kan fdranleda erséttningsskyldighet mot
fGreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
Arsredovisningslagen elier stadgama.

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige allfid
kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan
fbranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsratisiagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksf6rbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vésentiighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga fér
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for 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 til
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsratislagen.

Skellefted den 1/} 2020

Anna Maria Christiansson Kimmo Ejrevi
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger tver ett avsiutat rdkenskapsar och som ska behandias vid ordinarie féreningsstdmma.

Arsredovisningen ska omfatta fSrvaltningsberattelse, resultatréikning. balansréikning och noter

Férvaltningsberittelsen
Redogbr i text och tabeller fér verksamheten.

Resultatrikningen
Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir

mellanskillnaden vinst. Vid omvént férhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till freningsstamman foresla hur arets resultat
samt dvrigt fritt eget kapital efter avséttning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrékningen
Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestér av anldggningstillgangar

(tex fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, korifristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av
fastighetsian samt olika slag av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mmy).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamiad foriust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvérmning, férsékringspremie, sophamtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte

ingar i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallisatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrdkningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhailsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors

aver tillgangens livsiangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyitiande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva

av den under en beréknad livslangd férdelas anskaffningskostnaden tver flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tiligangar som &r anskaffade fér langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandias till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som féreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas fbreningens langfristiga formaga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som

foreningens totala egna kapital i procent av balansomsiutningen.

Féreningens underhallsfond
Till denna fond gdrs arligen avséttningar for att s&kerstélla fdreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns

dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséatining till och aterféring fran underhalisfonden sker genom
omfbring mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt
med att planerade underhallsatgérder genomfors.

Stdllda sdkerheter
Avser det sdkerhet som limnats for erhalina 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp

som i regel motsvarar erhélina 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., férvaltningen och om styrelsens férslag till anvandande av éverskott eller
tackande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsst&mman bor bevilja ansvarsfrihet for styreisens

ledambter.

Vad ér en bostadsrattsforening?

En bostadsrattsférening dr en ekonomisk férening vars andamal r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt i
féreningens fastighet at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att flja nar det géller en
bostadsrattsférening finns bl.a. i féreningens stadgar. Dérutbver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska
féreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse som bestdmmer éver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsféreningens tiligangar och skulder. Det &r ett agande som
ger bade rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fir den egna lagenheten, utan dven for
fastigheten och dess kringmiljé. Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad &r en dkta respektive odkta bostadsréttsférening?

En &akta bostadsrattsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina
medlemmar tillhandahalla bostéder {j fsrekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En o#kta
bostadsrattsforening (s.k. oékta bostadsforetag) 4r ett bostadsftretag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsfretag
har annorlunda skatteregler 4n vad som galler for ett oakta bostadsforetag.

En férenklad 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 privatbostadsféretag beskattas inte for hyresforman

av aft bo i fastigheten.

Ett oakta bostadsfretag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta
bostadsféretag beskattas for hyresférman av att bo i fastigheten. Foér en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som
géller for ett privatbostadsfbretag respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets
broschyr "Skatteregler for bostadsréttsforeningar och deras mediemmar”.

Vad &r en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsratishavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa

obegrinsad tid. Bostadsratten kan saljas och den kan arvas eller 6verlatas pa samma sé&tt som andra fillgangar.

Méste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méaste man vara medlem i fsreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet.

Om man inte blir antagen som medlem i fdreningen kan man fa fragan provad i hyresn&mnden.

Agare
Bostadsratishavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Féreningen &ger huset och har upplatit [igenheten
med bostadsratt. Bostadsrattshavaren &ger en andel i féreningen och har nyttjanderatt fill I1#genheten utan tidsbegrénsning.

Bostadsrétten kan tverlatas eller séljas.

Vem bestémmer i en bostadsrittsférening?

| en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en fdreningsstimma dér de boende viljer styrelse och
revisor. Varje medlem har en rést och ratt att famna motioner till stamman. Innehar flera mediemmar bostadsratt gemensamt,
har de dock tillsammans en rdst. Stdmman &r foreningens higsta organ. Har ska bl.a. beslutas faststallande av resultat- och
balansrakningar, disposition av vinst eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfalle d&r man blickar tillbaka pa aret som gatt och tillsammans bestdmmer hur det kommande aret ska mistas. Dér
diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika
fragor styrelsen ska arbeta med. En ny styreise véljs. Varje mediem kan lamna forsiag, motioner eller stélla fragar till stdmman.
Den valda styrelsen ansvarar sedan for skttseln av foreningen fram {ill nésta foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna
sammantraden och du kan 1amna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

| din 1&genhet avgtr du om och det ska gbras smérre féréndringar som t.ex. ommailning eller tapetsering. Ska du daremot géra
stdrre férandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styreisen férst och i vissa
fall fa tillstdnd innan du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tj&ina pengar p# ditt boende, bor du
till sjalvkostnadspris. Ju béattre ni gemensamt skoter er bostadsrattsfdrening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i
en bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p bésta sétt. En val
fungerande férening kan drfor sjglv bidra till att Ska kvaliteten | boendet och pressa boendekostnadema.

Vilka kostnader har man i en bostadsrattsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad &r vanligt att styreiseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s3gas vara normala. Alitifran inget arvode alls till relativt htga belopp férekommer. Det
&r ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en
bestdmmelse om arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdmma.

Behoévs hemforsikring fér bostadsratten?

En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsékring som bér kompletteras men ett s.k. bostadsréatistillégg. | vissa
féreningar finns gemensamma bostadsrattstilliggsforsakringar och bostadsrattstilldgget ingdr d& i drsavgiften.
Bostadsratistilligget omfattar det utdkade underhallsansvaret bostadsratishavaren har enligt bostadsréttsiagen och stadgarna.

Vem bestammer vad man betalar i manadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhaliande till

bostadsrittens insats eller andelstal beroende pa vad som star i stadgama.

Drabbas alla andra i féreningen om négon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrétisféreningen &r en ekonomisk férening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla
medlemmar har darfér ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi sktt pa & bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret
p4 den styrelse som féreningen medlemmar viljer. En férenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter som
medlemmarna betalar till foreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas tvriga mediemmar av
detta. Om en enskild bostadsréatishavare allvarligt forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt
lag firlora rétten tilf sin bostad och bli vrakt. Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom
pantratt som féreningen har i bostadsratten i enlighet med bostadsrattslagen.



Vad géller om man vill sélja sin bostadsrétt?
Overlatelse av bostadsrétt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlatelseavtalet; vem som ar kopare och

séljare, vilken ligenhet som avses och priset. Vid tverlatelse har foreningen ratt att ta ut en verlatelseavgift under
forutsétiningarna att det star i stadgarna. Vem som ska betala Sverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



