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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Orkestern i Skelleftea, 794700-3534 far harmed avge arsredovisning for 2017

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter fér permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Orkestern 5. Pa fastigheten har under aren 1970-1973 uppforts nio hus
med adress Orkesterviagen 24-44, 90-110 jamna nr samt Dirigentvagen 20-42, jamna nr, ej 32, 34, 36 och
innehaller 210 lagenheter med bostadsrétter samt 64 bilplatser och 102 carport. Alla bilplatser &r med
motorvirmare. Féreningen har sitt site 1 Skellefted kommun.

BostadsrittsfGreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ér fullvardesforsakrad i Trygg-Hansa. I foreningens fastighetsforsdkring ingér ej bostadsrattstillagg
for foreningens lagenheter.

Ldgenhetstyp Antal Yta m2
1 rum och kok 50 2 062,0
2 rum och kok 91 5733,0
3 rum och kdk 69 52285
Bostider 210 13 023,5
Underhill

De senaste aren har foreningen gjort féljande underhallsatgiarder och investeringar 1 fastigheten:

Gjorda underhall och investeringar

1998 Miljostuga 2012 Renovering tak

1998 Energisparande atgirder 2014 Byte virmecentraler

1999 Ombyggnad koksfldktar, badrum 2014 Rep lekparker

2002 Fonsterbyte 2015 Nya anslagstavlor

2003 Ventilation 2015 Ledbelysning i killare

2005 Belysning 2016 Renovering av 64 st badrum med nya ror och golvbrunnar

2007 Entrédorrar

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret
Under éret har foreningen bytt ut virmepumpen i drivcentralen. Renovering av badrum efter forebyggande
besiktmingen dr klar. Virmen renoverar gammla pancentralen.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2017-08-22. Styrelsen konstaterade behovet av mindra
underhall ( mélning, stadning av cykelskjul, lock till eluttag som skadats etc.) som styrelsen har atgardat den.

Styrelsen uppdaterar arligen underhdllsplanen. De ndrmsta &ren planerar styrelsen att renovera balkongerna.

Planerade atgérder ska finansieras med badde med egna och linade medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 3 % from 2016-01-01. Styrelsen har faststallt budgeten f6r 2018 och beslutat
om oforindrade drsavgifter fr om 2018-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 644 kr/m*

bostadslagenhetsyta efter hdjningen.

Arets avsittning till underhallsfond 431 000 kr Sverensstimmer med underhélisplanen,
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansattning:

Carl-Oskar Gerkman ordforande (avgatt under 2017)
Ture Ahlard vice ordférande

Anna Croasdale sekreterare

Ulla Jonsson organisator fritidsverksamhet
Kurt Andersson ledamot

Anita Jakobsson ledamot

Kimmo Ejrevi utsedd av HSB Norr

Stefan Olofsson ledamot

Suppleanter:

Jonatan Gronfeldt

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Anna Croasdale, Kurt Andersson och Stefan
Olofsson samt suppleanten Jonatan Gronfeldt.

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Anita Jakobsson, Ture Ahlard, Kurt Andersson och Ulla Jonsson, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Alf-Roland Johansson med Ulla Rénnstrém som suppleant, valda av foreningen samt en av

HSBs Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning =.
Valberedning har varit Ullrika Krahe, Tyra Larsson, Assar Andersson, Lukas Lundman och Kjell-Ake
Henningsson med Kjell-Ake Henningsson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma J
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Anita Jakobsson och Kurt Andersson som

ordinarie och Ulla Jonsson och Anna Croasdale som suppleanter.
Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2017-04-24 Vid stimman deltog 27 medlemmar.

Extra foreningsstimma hélls 2017-03-28 déar 78 medlemmar rosta f6r att bygga ut balkongerna och14 nej av
totalt 104 st.. Fyra rostade blankt.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel Riksbyggen

El Luled energi
Fjarrvirme Skea Kraft
Stadningen HSB Norr
Medlemsinformation

Under aret har 15 lagenheter overlatits. Foreningen hade vid arets slut 237 (232) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer éin en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stdimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet

innehavare.
@%*LL
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Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stiillning

Flerarsiversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning i tkr 8 683 8 706 8 426 8 409 8412
Resultat efter fin.poster i tkr 759 793 939 1219 1071
Arsavgifter bostider, kr/m2 644 644 625 625 625
Driftskostnad, kr/m2 511 505 466 443 454
Léneskuld, kr/m2 972 982 992 1 002 1072
Genomsnittlig réinta ldn i % 2,6 2,9 3,2 34 3,6
Yttre underhéllsfond, kr/m2 411 383 359 331 300
Likviditet i %* 197 150 213 220 174
Soliditet i %o** 45 43 41 39 35

* Likviditet = Omsittningstillgangar/Kortfristiga skulder
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pd annat sétt &n 2015. 2015 &rs nyckeltal har
riiknats om men 2014 och tidigare drs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamférbarhet mellan éren

inte ir mdjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktir.

Foreningens banklan uppgéar pa bokslutsdagen till 12 652 902 kr. Under &ret har féreningen amorterat 131
800kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 96 ar.

Forindring i eget kapital
Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid arets bdrjan 719 590 4 981 920 4 858 775 793 418
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-04-24 793 419 -793 418
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -57 733 57 733
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 431 000 -431 000
Arets resultat 759 290
Vid drets slut 719 590 5355187 5278927 759 290
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5278 927
Arets resultat 759 290
Totalt att disponera 6 038 217
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 6038 217

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

AMC
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
2017-12-31 2016-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 8 683 200 8 705 539
Ovriga rorelseintikter 3 48 496 -18
8 731 696 8 705 521
Rorelsekostnader
Drift 4 -6 657 020 -6 580 246
Underhall 5 -57 733 -101 250
Ovriga externa kostnader 6 -81 838 -93 034
Personalkostnader 7 -235 044 -235 699
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 9 -614 141 -459 417
Ovriga rorelsekostnader 8 - -65 710
-7 645 775 -7 535 356
Rérelseresultat 1085921 1170 165
Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter 10 538 1439
Riintekostnader och liknande resultatposter 11 -327 169 -378 186
-326 631 -376 747
Resultat efter finansiella poster 759 290 793 418
Arets resultat 759 290 793 418

ANC
oL



allabrf.se

HSB:s Brf Orkestern i Skellefted 3(14)
794700-3534
BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12 22 206 481 22 675 216
Inventarier 13 166 260 185 175
Pagédende nyanldggningar och forskott 14 8 900 -
22 381 641 22 860 391
Finansiella anlidggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgdngar 22 382 141 22 860 891
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 644 3 497
Aktuell skattefordran 14 500 14 500
Avrikkning HSB Norr ek for 4 255 600 2992 663
Ovriga fordringar 15 1222 1211
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 305 564 406 786
4 580 530 3418 657
Summa omsiittningstillgdngar 4 580 530 3 418 657
SUMMA TILLGANGAR 26 962 671 26 279 548

AHC
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BALANSRAKNING

Belopp i kr Not 2017-12-31 2016-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Inbetalda insatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder

Fond for inre underhall

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

18

17,22

19
20
21

719 590 719 590
5355187 4 981 920
6 074 777 5701510
5278 927 4 858 775

759 290 793 418
6038 217 5652193

12 112 994 11 353 703
12 521 102 12 652 902
12 521 102 12 652 902

131 800 131 800

726 679 575 484

510 021 476 430

12 456 42 495

947 619 1 046 734

2328 575 2272943
26 962 671 26 279 548
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anidggningstillgangar
Materiella nldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvédrde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats sd vl som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,9 % pa anskaffningsvirdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga viirdet.

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

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

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

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det ér sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

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

1 315 kr/Igh f6r 2017, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéder. Lokaler beskattas med 1% pd
taxeringsvirdet.

Skatt
Beskattning sker med 22% pd kapitalintékter efter avrikning av ev. befintlig skattemassigt underskottsavdrag.
Uppskjuten skatt i underskottsavdrag redovisas endast i den mén det &r sannolikt att beloppen kan utnyttjas mot

framtida skattepliktiga dverskott.
Foéreningens underskottsavdrag &r 7 449 417 kr.

Yittre underhallsfond
Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens

fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
féreningens underhillsplan/budget. Detta innebir att arets avsétting och iansprakstagande redovisas som

omforing i eget kapital samma 4r.

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens lan forfaller 4 244 tkr till omforhandling under 2018. Enligt kreditvillkoren forlings linet/l&nen

med motsvarande villkorsperiod som tidigare om kredittagaren inte séiger upp lanet. Féreningen viljer dirfor att
redovisa ldnet som langfristig skuld.
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter
Hyresintiikter
Intiikter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter

Avgdr

Avsiiftning for fond fOr inre underhall
Avgiftsbortfall

Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rirelseintikter

Overlitelseavgifier och andrahandsavgifter

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El
Uppvérmning
Vatten
Forvaltningskostnader
Forsdkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5§ Underhall

Urfort underhdll installationer, drivpump

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmtrl
Telefon och porto mm
Kundforluster
Bolagsverket, fika, mm

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2017 2016
8391 060 8 391 060
341 925 347 191
27 492 44 553

8 760 477 8 782 804
-42 801 -42 801
-34 464 -34 464
-12 -

8 683 200 8 705 539
2017-12-31 2016-12-31
48 496 -18
48 496 -18
2017 2016
2278 598 2 220 076
293 861 220 545
556 672 573 299
1769 503 1 769 950
605 887 655 422
378 276 383 311
109 233 95 559
208 300 208 800
320 915 320 400
135 275 132 884
6 657 020 6 580 246
2017 2016

57 733 101 250
57 733 101 250
2017 2016

170 600

2 805 4 559

- 1235

1 863 3 350

77 000 83 290
81 838 93 034

@,@L_Li
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Not 7 Personalkostnader

Vicevird har varit Malin Bohman

Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Timarvode fortrodendevalda

Arvoden enligt stimmobeslut

Viceviird

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Pensionskostnader

Ovriga personalkostnder

Not 8 Ovriga rorelsekostnader

Restvirdesavskrivning rér mm i badrum

Not 9 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Byggnader
Inventarier

Not 10 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rénteintikter

Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetsanknutna 1dn

Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan

Omklassificering fran pagaende arbeten
-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan p anskaffningsviirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfbrt virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader:
Taxeringsvérde mark:

2017 2016

49 563 61 025

55 500 45 600

79 200 78 000

2 500 2 500

46 131 47 670
200 -1 958

1950 2 862

235 044 235699
2017 2016

- 65 710

- 65710

2017 2016

572 575 422 381

41 566 37 036
614 141 459 417
2017 2016

538 1439

538 1439

2017 2016

327 169 378 186
327 169 378 186
2017-12-31 2016-12-31
31495 562 28 102 331
103 840 3 647 061

- -253 830

31 599 402 31 495 562
-9 526 880 -9292 619
- 188 120

-572 575 -422 381
-10 099 455 -9 526 880
21 499 947 21 968 682
706 534 706 534
22 206 481 22 675 216
55 000 000 55 000 000
14 600 000 14 600 000

AMC
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Not 13 Inventarier

Vid arets b&rjan
Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets bdrjan
Arets avskrivningar enligt plan p anskaffningsviirdet

Summa ackumiulerade avskrivningar
Planenligt restviirde vid arets slut

Not 14 Pagiaende nyanliggningar
Vid arets bdrjan

Arets anskaffningar,balkonger
Omklassifisering till byggnader

Resovisat viirde vid arets slut

Not 15 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Bredband, ComHem, forsékring, bevakning

Not 17 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Rdnta

Stadshypotek 2020-04-30 1,53
Stadshypotek 2019-07-30 1,05
Stadshypotek 2018-09-30 3,59
Stadshypotek 2021-09-30 1,35

Nista drs amortering beriknas uppga till
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amorteringar inom 2 - 5 &r beriiknas uppga till
Om fem é&r beriknas nuvarande skulder uppga till

Not 18 Fond for yttre underhill

Fondbehéllning vid &rets borjan
Av styrelsen beslutad avséttning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehallning vid arets slut

2017-12-31 2016-12-31
404 015 404 015

22 651 -

426 666 404 015
-218 840 -181 804
-41 566 -37 036
-260 406 -218 840
166 260 185175
2017-12-31 2016-12-31
- 1026 182

8 900 2 620 879

-3 647 061

8900 -
2017-12-31 2016-12-31
60 60

1 162 1151

1222 1211
2017-12-31 2016-12-31
305 564 406 786
305 564 406 786
2017-12-31 2016-12-31
1 848 843 1 867 807
2347419 2371935
4 243 640 4 287 960
4213 000 4 257 000
-131 800 -131 800
12 521 102 12 652 902
527 200 527 200

11 993 902 12 125 702
12 521 102 12 652 902
2017-12-31 2016-12-31
4 981 920 4676 170
431 000 407 000
-57 733 -101 250

5 355 187 4 981 920
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Not 19 Fond for inre underhali
Vid arets borjan

Arets avsittning
Uttag under dret

Vid drets utging

Not 20 Ovriga skulder
Personalens kiillskatt

Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Riintor
Forutbetalda avgifter/hyror

Borevision
El, fjirrvirme, gemensamhetsvirme, revision

Not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dirmed jimforliga sidkerheter som stillts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualfirpliktelser

11(14)

2017-12-31 2016-12-31
476 430 483 742

42 801 42 801
9210 -50 113

510 021 476 430
2017-12-31 2016-12-31
5 569 23 927

3 827 18 568

3 060 -

12 456 42 495
2017-12-31 2016-12-31
6 387 6453

661 132 698 946

15 571 15118

264 529 326 217
947 619 1046 734
2017-12-31 2016-12-31
23973 200 23 973 200
23973 200 23973 200
Inga Inga

AHC
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Skellefied 2018-.2.5-./7.
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB:s brf Orkestern i Skellefted, org.nr. 7947003534

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB:s brf
Orkestern i Skellefte for ar 2017.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningsiagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar,

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar 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 de beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att forisatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

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

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

« |dentifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6lid av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

«  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om forisatt 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
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningama i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsatia verksamheten.

«  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underfiggande
transaktionema och héndelsemna pa ett satt som ger en

rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining 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 foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.

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

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvalining for HSB:s brf Orkestern |
Skelleftedar 2017 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsfOrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamia revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Rimlig sakerhet ar en hig grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka tgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, 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 revisom utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaliningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Skellefted den /% 1 % 2018

, '
/ Alf-Roland Johansson
Av foreningen vald revisor

Maria

BoRevision
Av HSB Riksfarbund
utsedd revisor
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bostadsforetag) 4r ett bostadsfiretag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler dn vad som géller
for ett otkta bostadsforetag,

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

En odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna 1 ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giiller for ett privatbostadsforetag respektive
odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrittsfisreningar och deras

medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem 1 en bostadsriittsforening. Bostadsriittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.

Bostadsritten kan séljas och den kan érvas eller dverlatas pa samma siitt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i fireningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir

antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan provad i hyresndmnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ligenheten med

bostadsratt. Bostadsrattshavaren &ger en andel | féreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan
Gverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?
[ en bostadsrittsforening rider demokrati. En ging varje ér hélls en foreningsstdimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem

har en rtist och riitt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stimman 4r foreningens hbgsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller forlust

samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det éir ett tillfille dar man blickar tillbaka pa ret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
sktitseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frégor eller

synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska géras smérre fisréindringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déiremot giira stémre
foretindringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen maste du radfriga styrelsen fiirst och i vissa fall fa tillstéind innan

du gér nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsriittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pd ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto béttre blir féreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrittsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En vl fungerande forening kan

dérfor sjélv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Riintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot fir i arvode?
Det finns inga arvodesnivier som kan sgas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r ansvarsfullt

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

Behbvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilidgg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsdkringar och bostadsrattstilligget ingér da i arsavgifien. Bostadsréittstilligget omfattar det uttikade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgifit?
Det #ir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pd bostadsritterna i forhétlande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende pé vad som str i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla mediemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé sé bra sétt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skdta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrékt.
Bostadsrattsfireningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrtitten i enlighet med

bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlitelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i verlitelseavtalet; vem som &r kdpare och siljare, vilken

lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foremingen rétt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsitiningarna att det stér i stadgama.
Vem som ska betala éverlételseavgiften framgar av foreningens stadgar.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogir 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen
Visar foreningens samtliga intiikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till fomingsstamman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestar av anléggningstiligingar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskdtsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér 1
foreningens underhdllsplan.

Underhillskostmnader
Utgifter for planerade underhdllsitgéirder enligt underhéllsplan elier motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatriikningen.

Virdehdjande underhill
Utgifter for tgirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering 1 balansrékningen och kostnadsfors dver

tillgangens livslangd (se avskrivningar).

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

en beréknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgingar som &r anskaffade for ldngvarigt bruk inom freningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom et 4r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt #n 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 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 langfristiga formaga att betala éven de langfristiga skuldemna. Soliditet berfiknas som freningens totala egna

kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhdllsfond
Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhéll finns dokumenterat i

foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avséttning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhéllsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallsatgarder

genomfors.

Stiillda sfikerheter
Avser det siikerhet som lamnats for erhéllna ldn. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel

motsvarar erhéllna lin.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., firvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av 6verskott eller tickande av

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

Vad dir en bostadsriittsférening?
En bostadsratisforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal ér att uppléita bostider eller lokaler med bostadsritt 1 foreningens fastighet at

sina mediemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i fdreningen stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska fireningar. Tillsammans med Gvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning,

Nir du kdper en bostadsrétt blir du indirekt delégare 1 bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det #r ett 4gande som ger béde
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan &ven fér fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsrattsfireningens stadgar.

Vad dr en fikta respektive oiikta bostadsrittsférening?
En #dkta bostadsriittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar

tillhandahalla bostider (1 forekomande fall lokaler) 1 byggnader som dgs av foreningen. En odkta bostadsréttsforening (sk oakta



