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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for 2609 HSB:s brf Sélen i Skellefted, 794700-1017 far harmed avge drsredovisning for 2018-07-01 -
2019-06-30.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamél att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadslédgenheter fr permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréansning och ddrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Sélen 1 och Uranus 5. Pa fastigheten har under 1948-1950 uppforts sju
hus med adress Storgatan 105 A-B, 107 A-B, 109 A-B, Nygatan 108 A-B, 106 A-C, 111, 113 och innehaller 93
bostadsrittslagenheter, 7 lokaler, 34 carportplatser och 32 bilplatser. Féreningen har sitt séite i Skellefted

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

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad i Dina Forsékringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsrittstillagg for foreningens lagenheter.

Féreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 6 212,5
2 rum och kok 38 2 094
3 rum och kék 37 2705
4 rum och kdk 12 1150
Bostider 93 6161,5
Lokaler 6 272,5
Carport 34

Bilplatser med motorvirmare. 32

Underhdall

De senaste aren har fOreningen gjort foljande underhéllsétgérder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhall och investeringar

1982 Diverse ombyggnationerr 2003 Trapphusen malas om

1983 Kabel TV 2004 Skirmtak och hingrinnor éver entrén
1983 Fasader 105-107 putsas och malas 2005 Fasader 105-109

1984 Energisparande atgérder 2006 Nya fonster pa gamla Bibo

1985 Fjarrvirme 2007 Fasader 106-108

1987 Fasader och tilldggsisolering 111-113 2007 Rep foreningslokal

1987 Nytt tak pa 108 2008 Fastighetsboxar

1987 Nya portdérrar 2009 Ny ventilation 111-113

1988 Nytt tak 105-109 och dela av 106 2010 Nya carportar med motorvirmarstyrning
1988 Nya soprum 2011 Ventilation 105-109

1990 Parkering Gster om 108 2011 Nya killarfonster

1992 Om och tillbyggnad kok 2011 Renovering av tvattstugor och torkrum
1992 Fasader 106-108 2013 Ny el draget i vind, kéllare och i trapphus
1993 Parkering med mv 111 2014 Relining under killarplattan

1995 Nya fonster 2015 Nytt tak ON 113

1996 Stambyte, renovering badrum 2016 Nytt tak ON 111

2001-2002 Renovering av balkonger 2017 Malning av kéllrutrymmen

2002 Ventilation runt toadorr 2018 Drénering 106, 108 norra sidan

2002 Platarbeten runt skorstenar 2018 Drénering 107 6stra sidan
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Viisentliga hiindelser under och efter rikenskapsaret
Aret underhall bestir byte injusteringsventiler pd vve led samt ny torktumlare. Dessutom har foreningen
investerat i nya balkonger pé kvarteret Sélen 1 och det projektet blir klar hosten 2019. Kostnaden for etapp 1 blir

ca 12 miljoner.
Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen i maj.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. Nya balkonger pé kvarteret Uranus 5 #r planerade s fort det blir
klart med bygglovet hos kommunen.
Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast 2019-04-01 pga de nya balkongerna. Styrelsen har faststillt budgeten for ar
2019-2020 beslutat om oforindrade drsavgifter fr o m 2019-07-01. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 757

kr/m?.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Mattias Lindberg ordftrande
Torbjdrn Lindholm vice ordférande
Maria Eriksson sekreterare
Alexander Pettersson ledamot

Helen Eliasson ledamot

Erling Lindmark miljdansvarig

Lasse Karjalainen utsedd av HSB Noir

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Maria Eriksson, Alexander Pettersson, Erling
Lindmark och Helen Eliasson.

Styrelsen har under &ret hallit 11 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Torbjorn Lindholm, Mattias Lindberg, Maria Eriksson och Erling Lindmark, tv4 i

forening.

Revisorer
Revisorer har varit Anna-Karin Berggren, valda av féreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor fran

BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdimma har varit Mattias Lindberg samt Torbjorn Lindholm som

suppleant.
Foreningsstimma

Ordinarie féreningsstimma holls 2018-11-06. Vid stimman deltog 23 medlemmar.

AHC
WA
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luleé energi
Fjarrvarme Skellefted Kraft
Forvaltaravtal HSB Norr
Medlemsinformation

Under dret har 8 ligenheter overlétits. Foreningen hade vid drets slut 125 medlemmar varav HSB Norr utgor en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen #r att mer 4n en medlem kan bo i
samma lgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning

Flerdrsdversikt

2018/2019 2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015
Nettoomsittning i tkr 4697 4628 4611 4617 4574
Resultat efter fin.poster i tkr 362 506 336 678 625
Arsavgifter bostider, kr/m2 714 701 706 705 702
Driftskostnad, kr/m2 506 492 452 440 421
Laneskuld, kr/m2 4 460 2677 2 888 2918 2483
Genomsnittlig rénta 1&n i % 1,4 1,8 2,0 2.3 3,0
Yitre underhéllsfond, kr/m2 160 124 99 127 93
Sparande, kr/m2 totalyta * 157 161
Soliditet i %** 10 13 11 9 7

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

Under 2016-2017 har vissa poster i resultatrdkningen klassificerats pd annat sitt d&n 2015-2016. 2015-2016 &rs
nyckeltal har riknats om men 2014-2015 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jimforbarhet mellan dren inte 4r mojlig. Posterna som omrubricerats &r av mindre karaktir.

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 28 828 732 kr. Under &ret har foreningen ¢kar sin beling men
11 523 648 kr. Féreningens amorteringstakt 4r 54 ar.

Forédndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdallsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 136 573 798 813 1379 616 505 779
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-11-06 505 779 -505 779
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -97 080 97 080
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 333 000 -333 000
Arets resultat 362 387
Vid édrets slut 136 573 1034 733 1649 475 362 387

AMC
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstéimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1649 475
Arets resultat 362 387
Totalt att disponera 2011 862
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2011 862

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

g
WML
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-07-01- 2017-07-01-
2019-06-30 2018-06-30
Nettoomséttning 2 4697 123 4628019
Ovriga rérelseintikter 3 31 301 9 463
4728 424 4 637482
Fastighetskostnader
Drift 4 -3273 534 -3 177 649
Underhéll 5 -97 080 -
Ovriga externa kostnader 6 -71 799 -41 206
Personalkostnader 7 -48 595 -52 961
Avskrivningar 8 -556 006 -532 922
-4047013 -3 804 737
Rorelseresultat 681 411 832 745
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 9 144 417
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -319 168 -327 383
-319 024 -326 966
Resultat efter finansiclla poster 362 387 505779
Arets resultat 362 387 505 779

AMC
\
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-06-30 2018-06-30
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 11 19247 037 19 803 043
Pagdende nyanléggningar och forskott 13 8471713 43 451
27718 750 19 846 494
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgdngar 27719 250 19 846 994
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 33 -
Aktuell skattefordran 12 762 36311
Avrikning HSB Norr ek for 5441 325 1361011
Ovriga fordringar 12 2172 2171
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 118 117 120 512
5574 409 1 520 005
Summa omsittningstillgangar 5574 409 1 520 005
SUMMA TILLGANGAR 33 293 659 21 366 999

<
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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 136 573 136 573

Yttre underhéllsfond 1034 733 798 813

1171 306 935386

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 649 475 1379616

Arets resultat 362 387 505 779

2011 862 1 885395

Summa eget kapital 3183 168 2 820 781

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20 17 789 723 16 858 732
17789 723 16 858 732

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 11 039 009 446 352

Leverant6rsskulder 312930 278 870

Fond for inre underhall 17 450 131 449 014

Ovriga skulder 18 2700 3540

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19 515 998 509710
12 320 768 1687 486

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 33293 659 21 366 999

AMC
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Noter

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

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allm#nna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
strskilda forutséttningar. Komponenternas 4terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utfdrda atgérder pd vésentliga komponenter har beaktats s& vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,45% pa anskaffningsvérdet.

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

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut
Frén och med rikenskapsér 2018-2019 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder

till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga 1dnen.
Jamforelsetalen mellan 2016-2017 och 2017-2018 ir inte omriknade.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvéirdet om inte annat anges.

Intéktredovisning
Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet f5r bostider. Lokaler

beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Skatt
En bostadsriéttsforening 4r i normalfallet inte fSremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta

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

Foreningens underskottsavdrag uppgér till 4 760 845 kr.

Yttre underhdllsfond
Yttre underhllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr.om. 2016 och baseras pé
foreningens underhallsplan/budget .Detta &ir en foréindring jimfort med tidigare ar d4 stimman fattade beslut om

reservering och disposition. Andringen &r baserad pa ny tolkning av stadgarna.

4
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Not 2 Nettoomsittning

2018/2019 2017/2018
Avgifter 4397 121 4318 884
Hyresintédkter 314 692 311649
Intékter el 17031 18 798
Intakter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter 17 187 25928
Intikter gemensamhetsutrymmen 2 500 5100
4748 531 4 680 359
Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -51 408 -51 408
Rabatter/Avdrag - -932
4697 123 4628 019
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-06-30 2018-06-30
Uthyrning foreningslokal, andrahandsuthyrningar 31301 9463
31 301 9 463
Not 4 Drift
2018/2019 2017/2018
Fastighetsskotsel 523 806 494 257
Reparationer 170 836 123 336
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 145911 141 865
Uppvérmning 1124 624 1114755
Vatten 350 100 353217
Renhéllning 147 621 132 078
Ovrigt - 6 841
Forvaltningskostnader 372 257 402 628
Forsikring 81186 77 460
Fastighetsskatt/avgift 128 687 105 138
Kommunikation och media
Datakommunikation 145 440 144 540
Kabel-TV 83 066 81 534
3273534 3177 649
Not 5 Underhill
2018/2019 2017/2018
Utfort underhall installationer 97 080 -
97 080 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2018/2019 2017/2018
Forbrukningsinvetarier 10 636 1198
Telefon och porto mm 1000 -
Inkassokostnader 15953 -
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 12 068 2008
Medlemskap HSB 32142 38 000
71799 41 206

AMC
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Not 7 Personalkostnader

Arvoden, I6ner andra ersiittningar och sociala avgifter

Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobestut
Revisionsarvode enligt stimmobeslut
Sociala kostnader fortroendevalda

Not 8 Avskrivningar

Byggnader

Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintikter

Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna 1n

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:

-Vid érets borjan

-Arets anskaffningar, dréinering

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid 4rets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto

10(16)

2018/2019 2017/2018
35700 37 800
2500 2500

10 395 12 661

48 595 52 961
2018/2019 2017/2018
556 006 532922
556 006 532 922
2018/2019 2017/2018
144 417

144 417
2018/2019 2017/2018
319 168 327 383
319 168 327 383
2019-06-30 2018-06-30
36 677 868 35137933
1539 935

36 677 868 36 677 868
-17 065 325 -16 532 403
-556 006 -532 922
-17 621 331 -17 065 325
19 056 537 19 612 543
190 500 190 500

19 247 037 19 803 043
34752 000 25733 000
11 976 000 8368 000
2019-06-30 2018-06-30
2172 2171
2172 2171

AMNC



2609 HSB:s brf Siilen i Skellefted
794700-1017

Not 13 Pagaende nyanliggningar
Vid érets borjan

Investering i balkonger

Redovisat viirde vid drets slut

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Kabel tv, Bredband, medlemskap i HSB mm

11(16)

2019-06-30 2018-06-30
43 451 -

8 428262 43 451
8471713 43 451
2019-06-30 2018-06-30
118 117 120 512
118 117 120 512

AMC
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Ranta 2019-06-30 2018-06-30
Stadshypotek 2021-09-30 1,12 1651 963 1669 871
Stadshypotek 2020-03-01 1,72 2632975 2 660 475
Stadshypotek 2019-12-01 1,94 1 843 432 1862 736
Stadshypotek 2021-09-30 1,38 1420 670 1570 670
Stadshypotek 2022-09-30 1,47 1624 738 1641978
Stadshypotek 2019-10-30 2,01 2 875092 2905 196
Stadshypotek 2020-01-30 1,74 3112362 3 146 658
Stadshypotek 2020-09-01 1,05 1 697 500 1 847 500
Stadshypotek 2024-01-30 1,32 5970 000 -
Stadshypotek 2024-09-30 1,10 6 000 000 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 28 828 732 17 305 084
Nista rs amortering -686 352 -446 352
Amorteringar inom 2 - 5 &r beridknas uppga till -2 625 408 -1 785 408
Om fem ar beréknas nuvarande skulder uppga till 25516972 15073 324
Totala skulder pa bokslutsdagen 28 828 732 17 305 084
Avgir kortfristig del -11 039 009 -446 352
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 789 723 16 858 732
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-06-30 2018-06-30
Kortfristig del av langfristig skuld
Naésta rikenskapsérs berdknade amorteringar 686 352 446 352
Lén att omforhandla nista rikenskapsar 10 352 657 -
11 039 609 446 352
Not 17 Fond for inre underhall
2019-06-30 2018-06-30-
Vid érets borjan 449 014 433913
Arets avsittning 51408 51 408
Uttag under &ret -50 291 -36 307
450 131 449 014
Not 18 Ovriga skulder
2019-06-30 2018-06-30
Skuld till HSB och Sked kommun 2700 3540
2700 3540
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-06-30 2018-06-30
Réntor 38819 32674
Férutbetalda avgifter/hyror 356 701 355728
Borevision 9091 8794
Fjarrvdrme, el, styrelsearvoden 111 387 112514
515 998 509 710

AN
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Not 20 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser
Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stiillda séikerheter
Uttagna panter i fastighet

Stillda sdkerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

13(16)

2019-06-30 2018-006-30
29947 000 19 026 000
29 947 000 19 026 000

Inga Inga

AMC
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Revisionsberittelse
Till f8reningsstdmman i HSB:s brf. Sélen i Skellefted, org.nr. 7947001017

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den30 juni
2019 och av dess finansiella resultat fir aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar,

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den intema
kontroll som de bedémer ar nédvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens fdrmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [Amna en revisionsberéattelse
som innghdller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad av
sékerhet, men ar 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 férvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar higre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller asidoséattande av intem kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse f8r min revision for att
utforma granskningsatgérder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o uivarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

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

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 utfdrt en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningstagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stallning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

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

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen 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 | forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
fdrsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foéreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse
att féreningens organisation &r utformad s2 att bokfGringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pdndgot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Véart mél betréffande revisionen av frslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s3kerhet bedéma om fdrslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige aflfid
kommer att upptéacka &tgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersaitningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frdmst pa
revisionen av rakenskapera. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om farslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska

omfatta férvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatréikningen )
Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvint forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska till forningsstamman foreslé hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen
Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestar av anliggningstillgdngar(tex fastigheter,

inventarier) samt omsittningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetsidn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverant6rsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning som inte

ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for plancrade underhéllsdtgérder enligt underhailsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehtjande underhail
Utgifter for dtgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over

tillgéngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méiste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under

en beriknad livsliangd fordelas anskaffningskostmaden over flera ér.

Anliiggningstillgdngar
Ar de tillgéngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

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

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

Likviditet
Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formégan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet beddms
utifrén forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet

att lividiteten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berknas som freningens totala

egna kapital 1 procent av balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond
Till denna fond gors &rligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhll finns dokumenterat i

foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing frén underhallsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder

genomfdrs.

Stillda siikerheter
Avser den sdkerhet som ldmnats for erhélina 14n. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhélina 1an.

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

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

Vad iir en bostadsrittsforening?
En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars &ndamadl 4r att uppldta bostader eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet

4t sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse

som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt deléigare i bostadsratisforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ir en fikta respektive ofikta bostadsrittsforening?



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

for ett ostkta bostadsforetag.

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

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

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad p4 obegransad tid.

Bostadsritten kan siljas och den kan arvas eller dverlatas pd samma s#tt som andra tillgingar.

Méste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan provad 1 hyresnamnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin l4genhet. Det ar formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ldgenheten med

bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till Igenheten utan tidbegréinsning. Bostadsritten kan
overldtas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?
I en bostadsrittsforening rader demokrati. En ging varje 4r hélls en foreningsstimma dir de boende viljer styrelse och revisor. Varje

medlem har en rost och ratt att [imna motioner till stimman. Innchar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hdgsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller

forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille d4r man blickar tilibaka pd dret som gitt och tilisammans bestimmer hur det kommande 4ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dr beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna frslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan fr skotseln av foreningen fram till nista foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor

eller synpunkter till styrelsen.

I din 14genhet avgdr du om och det ska gras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du didremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstdnd innan

du gor négra dtgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstiende ska tjéna pengar pé ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skdter er bostadsrittsférening, desto battre blir fsreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsfrening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En val fungerande forening kan

darfor sjalv bidra till att 5ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhll, avskrivningar, forsikringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?
Det finns inga arvodesnivier som kan s#gas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r

ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgamna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie fireningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?
En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns

gemensamma bostadsréttstillaggsforsikringar och bostadsrattstillagget ingdr da i drsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhdllande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsréttsforeningen 4r en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningens kostnader genom ait betala drsavgift. Alla mediemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pa s bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de &rsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot freningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsfdreningen kan ofta f2 betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantriit som foreningen har i bostadsritten i enlighet med

bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill sélja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlatelseavtalet; vem som ar kopare och saljare, vilken

ldgenhet som avses och priset. Vid $verlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverldtelseavgift under frutsiittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala éverlatelseavgifien framgdr av freningens stadgar.



