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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Wrangel i Skellefted, 794700-0993 far harmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsforeningen har till andamal att i bostadsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende
och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed frdmja medlemmarnas ekonomiska

intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Wrangel 24. Pé fastigheten har under 1935 uppforts ett hus med adress
Norrbodlegatan 52 A-B och innehéller 12 bostadsritter och en lokal. Foreningen har sitt site i Skellefted kommun.

Bostadsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsakring ingar bostadsrittstillagg
for foreningens lagenheter.

Ldgenhetstyp Antal Yta m2
2 rum och kék 8 372,0
3 rum och k&k - 4 2700
Bostédder 12 642
Lokaler, anvinds som foreningslokal 1 75

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1991 Om- och tillbyggnad tak 2008 Nya fonster

1993 Ombyggnad badrum 2013 Drénering

2001 Nya Elledningar 2018 Ny belysning i trapphus
2001 Nya balkonger 2018 Malning av trapphus
2003 Ombyggnad tvittstuga 2019 Byte varmevixlare
2005 Inglasning balkonger 2019 Ny fjarrvirmecentral

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen bytt virmevéaxlaren och fjarrvarmecentralen. OVK-besiktning har genomforts. Yttre

belysning fasad mot Skelleftehamnsvégen installerad. Nya utemobler inkdpta.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen under 201911 och ingeting sarskilt upptacktes. Styrelsen
uppdaterar sin underhallsplan regelbundet. De ndrmsta &ren planerar styrelsen malning av killarutrymmen..

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast 1 januari 2015 med 2%. Styrelsen har faststéllt budgeten for 2020 och beslutat om
oforiandrade arsavgifter fr om 2020-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 895 kr/m*
bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 79000 kr 6verensstimmer med underhallsplanen.
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Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Anita Ifrig ordforande
Anton Pettersson sekreterare
Tim Sjogren ledamot

Peder Bergenstréle vice ordférande
Hanna Karlsson HSB ledamot

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for ledaméterna Anita Ifrig och Peder Bergenstrile.

Styrelsen har under aret hallit 4 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anita Ifrig, Peder Bergenstréle, Tim Sjogren och Anton Pettersson, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Karin Nilsson, valda av foreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor fran

BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Anton Pettersson.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2019-04-08. Vid stimman deltog 6 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Kabel-TV och datakom. = ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen
El Luled energi
Fjarrvarme Skea Kraft
Medlemsinformation

Under éret har 3 ldgenhet &verlatits. Foreningen hade vid &rets slut 13 (13) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer en en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rst oavsett antalet innehavare.
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stillning
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 589 594 591 588 592
Resultat efter fin.poster i tkr -30 -38 76 45 59
Arsavgifter bostider, kr/m2 895 895 895 895 895
Driftskostnad, kr/m2 543 523 537 530 495
Genomsnittlig rdnta 1an i % 1,1 1,4 2,0 2,2 2,9
Laneskuld, kr/m2 2782 2812 2 841 2 871 2901
Yttre underhallsfond, kr/m2 231 251 315 230 176
Sparande, kr/m2 totalyta * 198 229 214
Soliditet i %** 8 9 10 7 5

* Sparande = Arets resultat exlusive avskrivningar och planerat underhall

** Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 1 994 930 kr. Under aret har foreningen amorterat 21 004 kr,

vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 94 ar.

Foriindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 24 740 180 310 39147 -38 184
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-04-08 -38 184 38184
Tanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -93 692 93 692
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 79 000 -79 000
Arets resultat -29 948
Vid arets slut 24740 165 618 15 655 =29 948
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stiar foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 15 655
Arets resultat -29 948
Totalt att disponera -14 293
Styrelsen foreslar foljande disposition:
-14 293

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrdkningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

J,L
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 589 408 594 491
Ovriga rorelseintikter 3 - 1338
589 408 595 829
Rorelsekostnader
Drift 4 -389 647 -374 914
Underhall 5 -93 692 -125 443
Ovriga externa kostnader 6 -26 943 -15 820
Personalkostnader 7 -8 558 -13 460
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -78 185 -76 661
-597 025 -606 298
Rorelseresultat -7617 -10 469
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 9 - 30
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -22 331 -27 745
-22 331 -27 715
Resultat efter finansiella poster -29 948 -38 184
Arets resultat -29 948 -38 184
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstiligangar
Byggnader och mark 11 1745 045 1 823 230
1745 045 1 823 230
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgangar 1745 545 1823 730
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran - 960
Avrikning HSB Norr ek for 546 158 521 506
Ovriga fordringar 12 8169 6159
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 8 809 8234
563 136 536 859
Summa omsittningstiligangar 563 136 536 859
SUMMA TILLGANGAR 2 308 681 2 360 589

w&
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 24 740 24 740

Yttre underhallsfond 165 618 180310
190 358 205 050

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 15 655 39 147

Arets resultat -29 948 -38 184
-14 293 963

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 176 065 206 013

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 14,19 883 030 1373 004
883 030 1373 004

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 1111900 642 930

Leverant6rsskulder 40 873 22 567

Aktuell skatteskuld 3564 -

Fond f6r inre underhall 16 14 510 15553

Ovriga skulder 17 - 6592

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 18 78 739 93 930

1249 586 781572
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 308 681 2 360 589

ers
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella nldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrttsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats sé viil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 ar och sker i snitt med 2,5% pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa invetarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per 4.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder vérderas till det l4gsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutférfallodatum
kommande rdkenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlénga Ianen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omriknade.

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

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

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fastighetsskatt pa bostader ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. Fér flerbostadshus blir avgiften

1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostéder. Lokaler beskattas med 1% pa
taxeringsvérdet.

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

forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de dr hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hénforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Foreningens underskott uppgar till 138 409 kr.

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

fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan. Detta innebér att drets avsitting och iansprékstagande redovisas som omforing i eget

kapital samma ar.

IV,
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 574 860 574 860
Hyresintikter 12 000 12 480
Intdkter el - 4200
Intékter pantforskrivnings- och 6verlételseavgifier 2548 2951
589 408 594 491
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Bonus - 1338
- 1338
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 97 331 89 830
Reparationer 1024 4420
Taxebundna utgifter och uppvéirmning
El 18 559 19 449
Uppvirmning 117 071 110 893
Vatten 34718 35381
Renhéllning 22792 23214
Forvaltningskostnader 63 903 62 551
Forsédkring 8299 7981
Fastighetsskatt/avgift 15114 10 590
Kommunikation och media
Kabel-TV 10 836 10 605
389 647 374914
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, golv i konferensrum 23 800 97913
Utfort underhall installationer, virmecentral och virmeviixlare 69 892 -
Mélning sockel - 27530
93 692 125 443
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Anslagstavlor mm 12 606 7320
Konsultarvoden 5617 -
Bolagsverket, arsredovisningar 1120 900
Medlemskap HSB 7 600 7 600
26 943 15 820

ers
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Not 7 Personalkostnader

Vicevird har varit Peder Bergenstréle

Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Arvoden enligt stimmobeslut

Vicevird

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Ovriga personalkostnader

Pensionskostnader

Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar

Byggnader

Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rinteintikter

Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvarden:

-Vid érets borjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort viarde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader (Virdeér:1935):
Taxeringsvérde mark:

9(14)

2019 2018
4000 10 000
2000 -

500 500

1885 3142

173 -

- -182

8558 13 460
2019 2018

78 185 76 661

78 185 76 661
2019 2018

- 30

- 30

2019 2018

22 331 27742

- 3

22 331 27745
2019-12-31 2018-12-31
3097 697 3057 147
- 40 550

3097 697 3097697
-1284 467 -1207 806
-78 185 -76 661
-1362 652 -1284 467
1735045 1813230
10 000 10 000
1745 045 1823230
3675000 2648 000
1363 000 882000

ers
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Not 12 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 8169 6 159
8169 6 159
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Fastighesskotsel, Kabel Tv och forsékring 8 809 8234
8 809 8234
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-06-30 1,08 481274 486 422
Stadshypotek 2021-03-30 1,05 892110 901 190
Stadshypotek 2020-03-02 0,90 621 546 628 322
Totala skulder pa bokslutsdagen 1994 930 2015934
Nésta ars amortering -21 004 -14 608
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -84 016 -106 920
Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppga till 1 889910 1 894 406
Totala skulder pa bokslutsdagen 1994 930 2015934
Avgar kortfristig del -1 111 900 -642 930
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 883 030 1373 004
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beridknade amorteringar 21004 14 608
Lan att omforhandla nésta rikenskapsér 1 090 896 628 322
1111 900 642 930
Not 16 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 15553 18 539
Uttag under aret -1 043 -2986
Vid arets utging 14 510 15 553
Not 17 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens kallskatt - 3150
Upplupna arbetsgivaravgifter - 3142
Ovriga kortfristiga skulder - 300
- 6 592
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 477 757
Forutbetalda avgifter/hyror 45 486 49 400
Borevision 9543 8970
El och fjarrvirme, moms pa Sandé, arvoden 23233 34 803
78 739 93 930

JU\/
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Not 19 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamforliga sékerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

11(14)

2019-12-31 2018-12-31
2380100 2380100
2380100 2 380 100

Inga Inga

ers
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Revisionsberattelse
Till foreningsstdmman i HSB:s brf. Wrangel i Skellefted, org.nr. 7947000993

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s brf.
Wrangel i Skelleftea for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

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 Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ngot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&ren hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidoséttande av intern kontroll.

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

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 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 ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sddana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
freningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen 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 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 utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resuitat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf. Wrangel i
Skellefted for ar 2019 samt av forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande 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 inhdmtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att freningens organisation ar utformad s att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
évrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad-av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgdngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens férslag il
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrttslagen.

Burtrask den & / 52020
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen .
Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvant forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstimman foresla hur arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen
Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestér av anlaggningstillgdngar(tex fastigheter,

inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i

foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors 6ver

tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

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

en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for 1angvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

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

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

Likviditet
Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller délig likviditet bedoms
utifran 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 ldngfristiga forméga att betala éven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgarder

genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhdlina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av overskott eller tickande av

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

Vad iir en bostadsriittsforening?
En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening vars andamal ar att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningen stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse

som bestimmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ir en ikta respektive oiikta bostadsriittsforening?
En akta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att it sina medlemmar
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tillhandahélla bostader (i forekomande fall lokaler) i byggnader som #4gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk oakta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler

for ett oakta bostadsforetag.

En forenklad 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 hyresformén av att bo i fastigheten.

En ogkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsféretag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjandertt till sin bostad pa obegrénsad tid.

Bostadsratten kan sljas och den kan arvas eller 6verltas pa samma sétt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

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

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen ager huset och har upplatit ligenheten med

bostadsratt. Bostadsrattshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsratten kan
Overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

[ en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstimma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att [imna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller

forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfélle dér man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dr diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantriaden och du kan lamna forslag, fragor

eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
foreandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan

du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?
En bostadsrittsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar p4 ditt boende, bor du till

sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, 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 sigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar

ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsiikring for bostadsriitten?
En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér da i drsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade

underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

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

andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om néigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen &r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sa bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar valjer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med

bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet, vem som ar kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsattningarna att det star i

stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.
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