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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Nyckeln i Skellefted, 794700-3781 far hdrmed avge arsredovisning for 2019-07-01 -
2020-06-30.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska

intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Trollsldndan 1. P8 fastigheten uppfordes 1973 fyra hus (1-4) och under 1974
uppfordes atta hus (9-16). Sammantaget innehaller husen 192 bostadsrittsligenheter med adress Nyckelgatan 56-126.

Foreningen har sitt site i Skellefted kommun.

1974 uppfordes ocksd atta kallgarage med 135 platser, alla med motorvirmare, 97 bilplatser varav 44 med
motorvirmare samt tva tvittstugor. Under 2012 byggdes 10 carport 6ver 10 motorvirmaplatser och 2015 4 och under

2017 12 nya parkeringsplatser.
Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Trygg-Hansa. I foreningens fastighetsforsdkring ingér bostadsrittstilligg for
foreningens ligenheter.

Ldgenhetstyp Antal Yta m2 Total yta m2
1 rum och kék 24 44,5 1068
2 rum och kdk 40 64,5 2580
2 rum och kok 8 65,0 520
2 rum och kok 8 70,0 560
2 rum och kok 16 71,0 1136
3 rum och kok 96 80,0 7 680
Bostider 192 13 544

Fastigheterna #r uppviirmda med direktverkande el. Samtliga ligenheter har tillgéng till kabel-TV, internetanslutning
och IP-telefoni. Alla ldgenheter kan forberedas for disk- och tvittmaskinsanslutning. Jordfelsbrytare finns i varje

ldgenhet.

Bredvid vicevirdsexpeditionen pd Nyckelgatan 128 finns Svernattningsrum, tréningslokal och tvd bastuanliggningar. T
mitten pd samma hus finns fastighetsskitarlokaler och lingst till soder finns en véivstuga och en snickerilokal.

I ett fristdende hus finns en bilspolhall och i ett annat vér fritidslokal Nyckelgarden.

For omradet giller killsortering av avfallet.
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Underhall
De senaste dren har freningen gjort féljande underhélisitgtirder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhdll och investeringar

1998 Om- och tillbyggnad tak 2015 Byte belysning i tvittstugan

1999-2000 Fonsterbyte till 3 glas 2015-2017 Arbete men innegérdar och rep av lekplatser
1999-2000 Tilldggsisolering av vaggar 2016 Mzélning och lagning av balkonger

2004 Stambyte och renov.badrum 2017 Byte ligenhetsdtrrar

2004 Individuell balanserad ventilation 2017 Maélning av trapphus

2004 Nyckelgérde gjordes av gamla panncentralen 2017 Ny utebelysning

2005 Gemensambhetsel och §vergang till kallhyra 2018 Malning trapphus, fasad, delvis byte av knutbridor
2006 Tillaggsisolering vind 2018 Takbyte skiirmtak/garage

2009 Asfaltering mm 2019 Underhall av balkonger

2012 Trapphusbelysning 2019 Grdnytor, plantering buskar och trid

2012 Carport 10 platser 2019 Takbyte 3 hus

2012 Nya balkongfronter 2020 Renovering tvittstuga, mélning uthyrningsrum
2013 Malning garage, forrdd mm samt byte av panel

2014 Kompletterande asfaltering vid Carport

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort foljande underhéllsdtgérder: Takbyte pa tre huskroppar, mélat uthyrningsrum,

renoverat tvittstuga samt underhallit gronytor.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen i maj 2020.

Styrelsen har uppdaterat sin underhéllsplan &rligen. De nérmsta dren planerars fortsatt underhdll av tak. Utsver detta
pégér en forstudie for balkongbyte.

Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 2 % from 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020-2021 och beslutat om

ofériandrade arsavgifterna. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 566 kr/n? bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhdllsfond 397 000 kr dverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansattning:

Lars-Goran Andersson ordforande

Thomas Lundberg vice ordftrande, viceviird
Jacqueline Nygren ledamot, sekreterare

Lars Einarsson ledamot (avgitt 2020-04-30)
Ove Lidén ledamot

Patrik Nordstr6m ledamot

Sanna Andersson ledamot

Niclas Lundqvist utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden for Lars-Géran Andersson, Ove Lidén och Patrik
Nordstrém

Styrelsen har under aret hillit 16 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Thomas Lundberg, Jacqueline Nygren, Lars-Goran Andersson och Ove Lidén, tvé i forening.
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Revisorer
Revisorer har varit Hikan Hedlund med Helén Lund som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs Riksfrbund

utsedd revisor frdn BoRevision AB.

Studie och fritidsverksamhet
Under aret har Sanna Andersson vart organisator for studie och fritidsverksamhet.

Valberedning
Valberedning har varit Benneth Lindholm och Mia Sommar med Benneth Lindholm som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstéimma har varit Lars-Goran Andersson och Thomas Lundberg.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-11-28, med 38 medlemmar nérvarande. En motion hade inkommit géllande

hérslinga. Styrelsen beslutade om att ta in offerter for detta.

Viisentliga avtal

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

El Skellefted kraft
Medlemsinformation

Under 4ret har 20 lagenheter overlétits. Féreningen hade vid arets slut 228 (232) medlemmar varav HSB Norr utgér en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen dr att mer #n en medlem kan bo i samma
ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Utveckling av féreningens verksamhet, resultat och stillning

Flerarsoversikt

2019/2020 20182019 2017 2016 2015/2016
Nettoomséttning i tkr 9430 14 374 9346 9 280 9135
Resultat efter fin.poster i tkr 1247 1 840 -236 951 662
Arsavgifter bostider, kr/m2 566 566 555 548 547
Driftskostnad, kr/m2 444 681 441 413 426
Léneskuld, kr/m2 2237 2295 2376 2 403 2428
Genomsnittlig rinta 1&n i % 1,3 2,2 2,4 2,5 3,1
Yttre underhallsfond, kr/m2 288 262 271 356 380
Sparande, kr/m2 totalyta* 176 285 156
Soliditet i %** 29 27 22 23 21

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

Rikenskapsaret 2018-2019 ir ett f5rldngt rikenskapsar (18 man) vilket paverkar jimférbarheten mot tidigare ér.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 30 301 565 kr. Under de senaste 12 ménaderna har foreningen
amorterat 781 048 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 39 ar.
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Forindring i eget kapital
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Inbetalda Yitre Balanserat
insatser underhdllsfond resultat Avrets resultat
Vid érets borjan 1 044 000 3548 079 5419016 1 840 361
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2019-11-28 1 840 360 -1 840 361
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -41 986 41 986
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 397 000 -397 000
Avrets resultat 1247 098
Vid irets slut 1 044 000 3903 093 6 904 362 1247 098
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 6 904 362
Arets resultat 1247 099
Totalt att disponera 8 151 461
Styrelsen foreslar foljande disposition:
8 151 461

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i Gvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansriikningar med

tillhérande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-07-01- 2018-01-01-
2020-06-30 2019-06-30
Rorelseintihkter
Nettoomséttning 2 9429 714 14 373 881
Ovriga rorelseintikter 3 72 291 159 061
9502 005 14532 942
Rorelsekostnader
Drift 4 -6 012 141 -9 229 343
Underhall 5 -41 986 -544 456
Ovriga externa kostnader 6 -204 687 -194 701
Personalkostnader 7 -499 228 -569 972
Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar 8 -1 091 293 -1473 039
Ovriga rérelsekostnader 9 -8 732 -
-7 858 067 -12011 510
Rorelseresultat 1643 938 2521432
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 10 1159 1027
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -397 999 -682 098
-396 840 -681 071
Resultat efter finansiella poster 1247 098 1 840 361
Arets resultat 1247 098 1 840 361
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2020-06-30 2019-06-30
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 12 42 858 100 40 879 332
Inventarier 13 - 2 266
42 858 100 40 881 598
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgingar 42 858 600 40 882 098
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 10 722 5500
Avrikning HSB Norr ek for 2142 185 3 146 791
Ovriga fordringar 14 11 894 40 800
Férutbetalda kostnader och upplupna intéikter 15 544 351 677 933
2709 152 3871024
Summa omsittningstillgingar 2709 152 3871024
SUMMA TILLGANGAR 45 567 752 44 753 122
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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 1044 000 1 044 000

Yttre underhallsfond 18 3903 093 3548 079
4947 093 4592 079

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6904 362 5419 016

Arets resultat 1247 098 1 840 361
8 151 460 7259377

Summa eget kapital 13 098 553 11 851 456

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,22 23709 583 23 881 985

23709 583 23 881985

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 6 591 982 7 200 628

Leverantorsskulder 798 104 628 927

Aktuell skatteskuld 42 784 194 654

Fond for inre underhall 19 51 266 51266

Ovriga skulder 20 10 179 8945

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 21 1265 301 935 261
8759 616 9019 681

45 567 752 44 753 122

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allm#nna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligdngar
Materiella anléggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivringar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens bokforda
viirden fordelats pa viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i viigledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens sérskilda forutséttningar.
Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgirder pa visentliga
komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjirt pa 15 -120 &r och
sker i snitt med 1,7 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tiligdngarnas anskaffningsvérden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut
Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Svriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av 14nen som har slutforfallodatum

kommande rékenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga 1anen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning
Intakter redovisas till verkliga viirdet av det som erhdllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter. Arsavgifter

och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror redovisas som férskott fran
kunder. Riintor och utdelningar redovisas som en intikt nér det 4r sannolikt att féreningen kommer att f de ekonomiska

fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
Fastighetsskatt pa bostider ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. For flerbostadshus blir avgiften

1 429 kr/Igh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostidder. Lokaler beskattas med 1% pé taxeringsviirdet.

Skart
En bostadsrittsforening dr i normalfaliet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

forvaltningsdomstolen #r en bostadsréttsférenings rénteintikter skattefria till den del de 4r hénforliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i forekommande fall inkomster som inte #r hinforliga till fastigheten.
Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Foreningen underskottsavdrag uppgar till 20 251 019 kr.

Yttre underhallsfond
Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av fSreningens fastigheter

samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa foreningens underhallsplan.
Detta innebér att arets avsitting och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomsittning

2019/2020 2018/2019
Avgifter 7 670 464 11 505 816
Hyresintakter 449 750 597 350
Intékter el 1273157 2186418
Intikter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 31343 64 532
Intdkter gemensamhetsutrymmen 17 000 19 800
9441 714 14 373 916
Avgar
Rabatter/Avdrag -12 000 -35
9429 714 14 373 881
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-06-30 2019-06-30
Andrahandsuthyrningar mm 72291 159 061
72291 159 061
Not 4 Drift
2019/2020 2018/2019
Fastighetsskotsel 1154171 1 653 057
Snérojning och halkbekémpning 7375 71 623
Reparationer 263 371 432 071
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 25672 280 229
Uppvirmning 2177 649 3146 753
Vatten 635 386 893 303
Renhéllning 400 199 617 548
Forvaltningskostnader 505318 718 983
Forsdkring 121 816 208 114
Fastighetsskatt/avgift 292 264 567 068
Kommunikation och media
Datakommunikation 289200 433 800
Kabel-TV 139 720 206 794
6012 141 9229343
Not 5 Underhall
2019/2020 2018/2019
Utfort underhall gemensam, mélning uthyrningsrum 41 986 42309
Utfort underhall huskropp utvindigt (mélning fasad) 462 004
Utfort underhéll garageportar 40 143
41 986 544 456
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019/2020 2018/2019
Forbrukningsmtr] 41 450 30344
Telefon och porto mm 16 394 35875
Kundfbrluster 162
Konsultarvoden 78 569 16 056
Bolagsverket, drsredovisningar mm 6225 13 495
Medlemskap HSB, medlemsaktiviteter 61 887 98 931
204 687 194 701
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Not 7 Personalkostnader

Vicevérd har varit Thomas Lundberg

Arvoden, léner andra erséitiningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Arvoden enligt stimmobeslut

Vicevird

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Ovriga personalkostnder

Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar

Byggnader
Inventarier
Markinventarier

Not 9 Ovriga rorelsekostnader

Restvérdesavskrivning tak

Not 10 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:

-Vid drets borjan

-Arets anskaffningar, byte 3 hustak, renovering tvittstuga,
-Arets anskaffningar, markanliggning, grénytor, plantering
-Arets utrangeringar, andel av takbyte 3 hus

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

10(15)

2019/2020 2018/2019
314 055 317 428
83 500 114 800
2250 2000
99 423 135393
351
499 228 569 972
2019/2020 2018/2019
996 249 1 461 363
2266 11 676
92778
1091293 1473 039
201972020 2018/2019
8§ 732
8732
20192020 2018/2019
1159 1027
1159 1027
2019/2020 2018/2019
397 374 681 904
625 194
397 999 682 098
2020-06-30 2019-06-30
55494 224 54 113 135
1963 194 1381089
1113333
-75 384
58 495 367 55494 224
-15 818 528 -14357 165
66 652
-1 089 027 -1 461 363
-16 840 903 -15 818 528
41 654 464 39675696
1203 636 1203 636
42 858 100 40 879 332
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Taxeringsvirde byggnader:
Taxeringsvérde mark:
Virdear

Not 13 Inventarier

Vid arets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan

Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivaingar
Planenligt restviirde vid drets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Garagehyror
Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Gemsamhetsel, forsikring, bredband, kabel TV

Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum

Stadshypotek 2020-12-01
Stadshypotek 2021-07-30
Stadshypotek 2021-12-30
Stadshypotek 2022-03-30
Stadshypotek 2020-10-30
Stadshypotek 2027-10-30
Stadshypotek 2027-10-30

Totala skulder pa bokslutsdagen

Niésta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréiknas uppga till

Om fem é&r beriknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgir kortfristig del
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Niista rikenskapsérs berdknade amorteringar
Lén att omforhandla nista rikenskapsér

Réinta

1,07 %
1,10 %
1,32 %
1,29 %
1,77 %
0,95 %
0,95 %

11(15)

91 207 000 91207 000
25 949 000 25949 000
1974 1974
2020-06-30 2019-06-30
117 496 117 496
117 496 117 496
-115 230 -103 554
-2 266 -11 676

-117 496 -115 230

- 2266
2020-06-30 2019-06-30
40 800

11 894 -

11 894 40 800
2020-06-30 2019-06-30
544 351 677 933
544 351 677 933
2020-06-30 2019-06-30
2771020 3071020
3353508 3389 860
10 514 512 10 814 512
3867595 3909 295
3375350 3410786
3365082 3400318
3 054 498 3086 822
30 301 565 31082613
-781 048 -781 048
-3124 192 -3124 192
26 396 325 27177373
30 301 565 31082613
-6 591 982 -7 200 628
23 709 583 23 881 985
2020-06-30 2019-06-30
781 048 781 048
5810934 6419 580
6 591 982 7200 628
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Not 18 Fond for yttre underhall

2020-06-30 2019-06-30
Fondbehallning vid arets borjan 3548 079 3669 535
Av styrelsen beslutad avséttning till fond 397 000 423 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -41 986 -544 456
Fondbehillning vid drets slut 3 903 093 3 548 079
Not 19 Fond for inre underhill
2020-06-30 2019-06-30
Vid drets borjan 51266 51787
Uttag under &ret - -521
Vid arets utgang 51 266 51 266
Not 20 Ovriga skulder
2020-06-30 2019-06-30
Personalens kéllskatt 2250 2259
Upplupna arbetsgivaravgifter 2 357 2367
Momsskuld 1012 -
Ovriga kortfristiga skulder 4560 4319
10179 8945
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-06-30 2019-06-30
Lén 179 990 53 400
Sociala avgifter 43 521 21942
Réntor 41752 51 097
Forutbetalda avgifter/hyror 790 881 713 985
Borevision 15 608 15 288
Féreningsvald revisor 2250 2000
El, Elvdirme 191 299 77 549
1265 301 935 261
Not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-06-30 2019-06-30
Panter och ddrmed jamforliga siikerheter som stéllts for egna skulder
41 366 000 41 366 000
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 41 366 000 41 366 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska omfatta

forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansriakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen
Visar foreningens samtliga intiikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid omvant

forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstamman foresld hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter avsattning/ianspraktagande
till/av underhéilsfond ska disponeras.

Balansrdkningen
Visar féreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestar av anlaggningstillgangar(tex fastigheter,

inventarier) samt oms4ttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader
Uppvéirmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i foreningens

underhéllsplan.

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

resultatréikningen.

Viirdehjande underhall
Utgifter for atgiirder enligt underhalisplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfSrs éver tillgéingens

livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under en

beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anlaggningstillgingar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 18n som foreningen ska betala pa ldngre sikt &n ett &r.

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

Likviditet
Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltss férmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms utifrdn
forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet att lividiteten #r

god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens l&ngfristiga formaga att betala #ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala egna kapital

1 procent av balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond
Till denna fond gors arligen avsatiningar for att sédkerstalla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhdll finns dokumenterat i

foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterféring frén underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgérder genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel motsvarar

erhallna 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av verskott eller tickande av underskott,

samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad éir en bostadsriittsforening?
En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamél ar att upplata bostéder elier lokaler med bostadsratt 1 foreningens fastighet 4t sina

medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att f6lja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningen stadgar. Dérutéver finns
regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse som bestammer 6ver

ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsfSreningens tillgingar och skulder. Det 4r ett #gande som ger béde réttigheter och
skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljé. Detta regleras i

bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening? D[/ﬁ
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar A




tillhandahélla bostider (i forekomande fall lokaler) i byggnader som é&gs av foreningen. En oékta bostadsrittsforening (sk oakta bostadsforetag) r ett
bostadsféretag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som gller for ett o#kta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten. Ovriga
inkomster och utgifier beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresfdrmén av att bo i fastigheten.

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

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad p4 obegrénsad tid.

Bostadsratten kan séljas och den kan érvas eller dverldtas pd samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lAgenheten maste man vara medlem i féreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir

antagen som medlem i féreningen kan man fé fragan prévad 1 hyresnamnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de &ger sin ldgenhet. Det ar formellt fel. Foreningen éger huset och har upplétit 1agenheten med bostadsrétt.

Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjandertt till ligenheten utan tidbegransning. Bostadsrétten kan Sverlatas eller séljas.

Vem bestdmmer i en bostadsriittsforening?
1 en bostadsrittsforening rader demokrati. En géing varje r hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem har en

16st och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en rost. Stimman ar
foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust samt ansvarsfrihet fr

styrelsen.

Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande dret ska métas. Dér 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 ldmna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for skétseln av
foreningen fram till nasta foreningsstdimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan ldmna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgdr du om och det ska goras smarre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora stérre foreandringar
som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstand innan du gor nigra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?
En bostadsrittsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till sjalvkostnadspris. Ju

battre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto battre blir fdreningens ekonomi. Drivkraften i en bostadsrittsférening ér att tillvarata alla
medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En val fungerande forening kan darfor sjilv bidra till att oka kvaliteten i boendet

och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar, forvaltningsarvoden,

administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?
Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar ansvarsfullt att vara

styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestdmmelse om arvode ska fattas av ordinarie
féreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?
En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemférsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns gemensamma

bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér dé i drsavgifien. Bostadsrattstilligget omfattar det utdkade underhallsansvaret
bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsréttens insats eller andelstal

beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala érsavgift. Alla medlemmar har darfor
ett gemensamt intresse att féreningens ekonomi skot pa sa bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p& den styrelse som foreningen medlemmar
viljer. En forenings intédkter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om en eller flera medlemmar inte
betalar sin avgift si drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot
foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt. Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm

genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med bostadsréttslagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsréitt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overlatelseavtalet, vem som &r kopare och séljare, vilken ligenhet

som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen rét att ta ut en overldtelseavgift under forutsattningarna att det star i stadgama. Vem som ska
betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.
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REVISIONSBERATTELSE

Till f6reningsstdmman i HSB brf Nyckeln i Skellefted, org.nr. 794700-3781

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB brf Nyckeln i
Skellefted for rakenskapsaret 20190701-20200630.

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 30 juni
2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrckliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forh&llanden som kan péverka
férmégan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser aft likvidera freningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géira nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse som innehélier mina uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller
tillsammans rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgbra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hiigre &n for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

= skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kantroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r 1ampliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte fér aft uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

o utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten 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 osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
frméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
i &rsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofilirdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen Aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund fér uttalanden

Utdver min revision av rsredovisningen har jag aven utfGrt en revision g har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB brf Nyckeln i Skelleftea for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r
rékenskapsaret 20190701-20200630 samt av forslaget till oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. och har i 8vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat 4r tillrackliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styr.(.elsens ansvar Lo o Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r féreningens organisation r utformad s4 att bokféringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeligenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av frvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o pAnagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

e foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Mitt m&l betréffande revisionen av forslaget fill dispositioner av féreningens vinst eller foriust, och darmed mitt uttalande om detta, 4r att med rimiig
grad av sékerhet bedéma om férslaget &r frenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka &tgérder eller forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdome och har en professionellt skeptisk instalining
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller fdrlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professioneila bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pé sédana &tgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden som &r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall den /7)1 /7 2020

(s, ....Q.@rménw@

Anna Maria Christiansson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Till Brf Nyckelns arsstimma 2020!

Rapport fran internrevisorn.

Styrelsens Ordférande har i samtal med undertecknad, tydligt begransat vad jag ar behérig
att granska och ddrigenom agerat i strid mot Lagen om ekonomiska féreningar.

Styrelsen har dven valt att driva balkongprojektet, trots att det saknas dokumentation om
beslut fran stammoprotokoll.

Min rekommendation till stamman dr med stdd av ovan, att Ej ge styrelsen ansvarsfrihet for
verksamhetsaret 20190701-20200630.

Skellefted 20201102

Med vanlig hdlsning

/
gt (_

Hé.kan/l—lecﬁund
Internrevisor

Brf Nyckeln Skelleftea



