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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Strandéingen i Gammelstad, 716465-4266 féar hirmed avge &rsredovisning for 2017.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till indamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foéreningen &dger och forvaltar fastigheten Stadson 1:123. Pa fastigheten har under 2004 uppforts ett hus med
adress Allévédgen 14 och innehéller 34 bostadsriitter.

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

Fastigheten har under 4ret varit fullvirdesforsikrad hos Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring
ingér bostadsrittstillagg for foreningens ldgenheter.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
| rum och kok 4
2 rum och kok 18
3 rum och kok 12
Bostdder 34 1 891
Bilplatser med motorvérmare. 31

De senaste dren har féreningen gjort féljande underhallsatgédrder och investeringar i fastigheten.

Gjorda underhall och investeringar

2005 Inglasning balkonger

2008 Mailning, forbéttringsdtgédrder

2009 Montering eluttag, grivning plantering
2011 Installation rasskydd

2013 Golvboning, mélning

2014 Byte av koksfldktar

2016 Malning av Carportar

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under dret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder.
-Mélning av underspikning och vindskivor

-Byte av bastuaggregat
-Byte till LED-lampor pa utviindig belysning

Styrelsen har genomfort den stadgeenlige besiktningen 2017-10-01. Vid besiktning framkom ett antal brister av
mindre karaktédr som avses dtgéirdas under nidstkommande ar.

Styrelsen uppdaterar drligen underhdllsplanen. De nérmsta éret planerar styrelsen foljande storre atgérder.
-Byte av invindig allmén belysning
-Renovering av hiss

LE
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Arsavgifierna hojdes senast med 2 % from 2015-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2018 och beslutat
om oforandrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgiér till i genomsnitt 923 kr/m? bostadslédgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 121 000 kr éverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen har under rakenskapséret haft foljande sammansétming;

Anders Carlsson ordforande

Lennart Kalla sekreterare

Gunnel Fjillstrom ledamot

Lisa Boyraz ledamot

Elisabeth Soderberg utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Anders Carlsson och Lisa Boyraz.

Styrelsen har under aret hallit 4 sammantriaden.
Firmatecknare har varit Anders Carlsson, Lennart Kalla, Gunnel Fjillstrom och Lisa Boyraz, tva 1 forening.

Revisorer har varit Torsten Lehto med Gunborg Lehto som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning har varit Rune Hedlund och Anita Hedlund med Rune Hedlund som sammankallande.
(valberedningen har avgatt under januar1 2018 och har vid extra foreningsstimma 2018-03-22 ersatts av Hans

Persson med assistans av styrelsen)

Foreningens representanter 1 HSB Norrs distriktstdimma har varit Anders Carlsson samt Lennart Kalla som
suppleant.

Ordinarie foreningsstimma hoélls 2017-05-23. Vid stdmman deltog 25 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi
Fjédrrvarme Luled energi

.
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Medlemsinformation

Under dret har 3 ldgenheter 6verldtits. Foreningen hade vid drets slut 41 (41) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer #n en medlem kan bo i
samma lidgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerdrsoversikt

2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning i tkr 1901 1906 1901 1 841 1870
Resultat efter fin.poster i tkr 179 285 224 -230 253
Arsavgifter bostéider, kr/m2 bostadsyta 923 923 923 905 905
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 477 464 640 675 418
Léneskuld, kr/m2 totalyta 9329 9 480 9 649 91779 10 069
Genomsnitthig rdnta lan 1 % 2,0 21 2,7 3,3 3.6
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 495 484 412 363 311
Likviditet i %** 146 121 82 66 90
Soliditet i %*** 49 48 48 47 47

* Nyckeltalet innehéller inte kostnader for periodiskt underhéll
** Likviditet = Omséttningstillgdngar/Kortfristiga skulder
***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatriikningen klassificerats pd annat s#tt 4n tidigare ar. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte 4ndrats vilket medfor att full
jdmforbarhet mellan dren inte &r mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.

Foreningens banklén uppgar pa bokslutsdagen till 17 640 525 kr. Under &ret har féreningen amorterat 320 208
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pd 56 4r.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid édrets borjan 14 570 000 015 841 1 460 561 284 663
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-05-23 284 663 -284 663
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -100 250 100 250
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 121 000 -121 000
Arets resultat B 178 765
Vid érets slut 14 570 000 936 591 1724 474 178 765

]
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond

Arets resultat
Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

b

Belopp i kr

| 724 474
178 765

1903 239

1903 239
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Resultatriakning
Belopp i kr

Rirelseintdkter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintikter

Summa rirelseintikter

Rirelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rirelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Ny R

=

2017-01-01-
2017-12-31

1 900 967
2 500

1 903 467

-1 003 152
-20 399
-39 440

-314 155

-1 377 146

526 321

172
-347 728

-347 556
178 765
178 765

178 765

2016-01-01-
2016-12-31

1 906 478
46 865

1953343

-921 073
-20 774
-41 398

-314 1535

-1297 400
655 943
183

371 463
-371 280

284 663

284 663

284 663

5(16)
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Balansrﬁkning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anldggningstiligangar

Na_a.'____

2017-12-31

2016-12-31

Byggnader och mark 10 34 365 039 34 679 194
Inventarier 1l ’ "
34 365 039 34 679 194
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ¢k for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgingar 34365539 34 679 694
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 4123
Ovriga fordringar 12 1096 422 837 465
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 - 57958 54 928
1 154 380 896 516
Summa omsiéittningstillgingar 1154 380 896 516
SUMMA TILLGANGAR 35519 919 35 576 210
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Balansriikning

Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser
Yttre underhallsfond

Fritt egel kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14

15,19

16

17
/8

2017-12-31

14 570 000
936 591

15 506 591

1724 474
178 765

1903 239

17 409 830

17320317
17320317

320 208
115520
88 122

265 922
789 772

35519919

2016-12-31

14 570 000
915 841

15 485 841

1 460 561
284 663

1745 224

17 231 065

17 606 250
17 606 250

320 208
80 981
64 586

1120

272 000

738 895

35576 210



allabrf.se

HSB Brf Strandiingen i Gammelstad 8(16)
T16465-4266

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

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

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjért ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med ldngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten #r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och
dldre normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata
avskrivningsplaner. Fastighetens livslingd bedéms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 0,9 % pa

anskaffningsviérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per ér.

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

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens lan forfaller 6 705 tkr till omforhandling under 2018. Styrelsen anser att foreningens
finansieringen &r av langfristig karaktar och avser att forlinga de 1dn som har slutfrfallodatum under 2018.

Dirfor redovisas lanen i sin helhet som langfristig skuld

Intdktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhllits 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. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som 4r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 315 kr/Igh for 2017, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% pd taxeringsvirdet.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallsplan. Detta innebdr att drets avséttning och iansprikstagande redovisas som omforing i
eget kapital samma ar.

)



allabrf.se

HSB Brf Strandiingen i Gammelstad 9(16)
716465-4266

Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intékter el

Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avegar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Forsdkringserséttningar, bonus mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsdkringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall installationer
Uttort underhéll huskropp utviindigt

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Telefon och porto mm

Bankkostnader

Bolagsverket, gavor, dvrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2017
1745 064
99 850
39 080

6 033

10 950

1900 977

-10
1 900 967

2017
2 500

2 500

2017
184 458
82216
100 250

115 871
182 700
68 511
44 635
115 492
30 804
44 860

905
32450

1003 152

2017
4 000
96 250

100 250

2017
424
3 781

1994
- 14200

20 399

2016
1 745 064
99 050
39 085
7979
15300

1906 478

1906 478

2016
46 865

46 865

2016
161 738
109 518

43 500

114 854
170 821
61176
42 769
119153
20 570
43 262

1832
31 880

921 073

2016

43 500
43 500

2016
4417
2719

10
1 762
11 866

20774
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Not 6 Personalkostnader

2017 2016
Vicevird har varit styrelsen
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 33 000 36 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 000 -
Sociala kostnader fortroendevalda 5 440 5398
39 440 4] 398
Kostnader for Ioner - - | -
39 440 41 398
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar
2017 2016
Byggnader - 314 155 314155
314 155 314 155
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2017 2016
Ovriga rinteintikter 172 183
172 183
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Riintekostnader for fastighetsanknutna 1an 347 516 371 244
Ovriga finansiella kostnader - 212 219
Summa 347 728 371 463
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid drets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsviirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader:
Taxeringsvirde mark:

Not 11 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid drets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirden
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan

Summa ackumulerade avskrivningar
Planenligt restviirde vid arets slut

Not 12 Ovriga fordringar

Avriakningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 13 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter

Gemensambhetsel
Forsakring
Kabel-TV
Bredband

Ovrigt

Not 14 Fond for yttre underhall

Fondbehdllning vid arets birjan
Av styrelsen beslutad avséttning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehéillning vid drets slut

2017-12-31

35919 664
35919 664

-1 676 741
-314 155

© -1990 896

33 928 768
436 271

34 365 039

14 015 000
2 599 000

2017-12-31

129 837
129 837

-129 837
-129 837

2017-12-31
1095 764
658

1096 422

2017-12-31
13 786
31474

8242

4 456
57 958

2017-12-31
915 841
121 000
~-100250

936 591

2016-12-31

35919 664
35 919 664

-1 362 586
314 155
-1 676 741

34 242 923
436271

34 679 194

14 015 000
2 599 000

2016-12-31

129 837

129 837

-129 837
-129 837

2016-12-31
836 593
872

2016-12-31]
13 250

30 804

8§ 111

458

2 305

54 928

2016-12-31
779 341
180 000
-43 500

915 841

i
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rénte konv. datum Rénta
SWBK 2018-11-23 1,18
SWBK 2019-09-25 1,88
SHYP 2022-10-27 1,38

Kortfristig del av langfristig skuld

Amorteringar inom 2 - 5 ir beriknas uppgé till
Forfallotidpunkt, senare &n fem ar frin balansdagen

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av ldngfristig skuld

Not 17 Ovriga skulder

Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Lon

Sociala avgifter

Rintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjédrrviirme

Ovrigt

Not 19 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jimforliga sdkerheter som stillts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

2017-12-31
6 705 000
4 594 650
6 340 875

-320 208
17320 317

1 280 832
16 039 485

17 320 317

2017-12-31
320 208

320 208

2017-12-31

2017-12-31
34 000
5256

27 965

139 224

8 850

11 036

27 391

12 200

12(16)

2016-12-31
6 780 000
4702 758

6 443 700
-320 208

17 606 250

1 280 832
16325418

17 606 250

2016-12-31
320 208

320 208

2016-12-31
1120
1120

2016-12-31
36 000
5398

28 003

149 965

8 537

11 846

21 263

10 988

265 922
2017-12-31
21418 000

21 418 000

Inga

272 000

2016-12-31
21418 000

21 418 000

Inga

]
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB s brf Strandangen i Lulea, org.nr. 7164654266

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela

Rapport om arsredovisningen ac
revisionen, Dessufom:

Uttalanden

Vi har utfort en revision av rsredovisningen for HSB s brf
Strandangen i Luleafor ar 2017.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten

Revisom utsedd av HSB Riksfarbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed |

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkeseliska 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 ait 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 upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksfoérbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | 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 pa fel, och att [&mna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar 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. Felakiigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

e |dentifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga

felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfar
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd 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.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga 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 |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten 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 saddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen, Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelsemna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser 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 ar 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 stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB s brf Strandangen i Lulea
for ar 2017samt av farslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resuitatet enligt
forslaget i forvaliningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisomn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s4 att bokfdringen,

medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeléagenheter |

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed véart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget il dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt

med bostadsratislagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder 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 revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férsiag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Lulea den n ‘8!.3 2018

Torsten Lehto

Tommy Maitensson

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsdr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor 1 text och tabeller fur verksamheten.

Resultatrikningen )
Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under riikenskapsaret, Overstiger intikterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvint forhillande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstimman foresld hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anliggningstillgdngar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetsln samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, &nnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophiimtning, st4dning ctc. samt fastighetsskotsel inklusive underhdll av mindre omfattning som inte ingér

1 fireningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhdllsatgdrder enligt underhélisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehiijande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver

tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokftira en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under

en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera Ar.

Anliiggningstillgéngar
Ar de tillgdngar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom freningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ir.

Langfristiga skulder
Ar 1 huvudsak de 1an som foreningen ska betala pé lingre sikt 4n ett Ar.

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

Likviditet
M_Ed likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formégan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig 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 langfristiga formédga att betala dven de lingfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala egna

kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond
Till denna fond gors arligen avséttningar for att sikerstiilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens un@erh@]lsplm eller motsvarande, Avséttning till och dterforing frin underhdllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgéirder
genomfors,

Stiillda sikerheter
Avser den siikerhet som lamnats for erhdllna lin. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhdllna ldn.

REVISIONSBERATTELSE
Diér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, fdrvaltningen och om styrelsens forslag till anviindande av dverskott eller tickande av

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

Vad fir en bostadsriittsférening?

En bostadsratisforening ér en ekonomisk forening vars dndamal #r att upplita bostider eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet 4t
sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérut6ver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ckonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse

som bestidmmer &ver ekonomi och furvaltning.
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Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ar ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmilj.
Detta regleras i bostadsrattsfreningens stadgar.

Vad ir en dkta respektive ofikta bostadsriittsfirening?
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsfiretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar

tillhandahilla bostéider (i forekomande fall lokaler) i byggnader som #4gs av foreningen. En oitkta bostadsriittsforening (sk o#kta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
for ett oakta bostadsforetag.

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

En oitkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifiter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett pri vathostadsforetag respektive
odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
mediemmar”.

Vad fir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsréttsforening, Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegriinsad tid.

Bostadsritten kan sdljas och den kan érvas eller dverlatas pd samma siitt som andra tillgdngar.

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

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

ﬂgare
Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplitit Igenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan

dverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje 4r hills en foreningsstimma diir de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och rdtt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stimman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust

samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande dret ska motas. Diir diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor stvrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nitsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, fragor eller

synpunkter till styrelsen,

| din lgenhet avgdr du om och det ska goras smérre forindringar som t.ex. ommaélning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
foriindringar som Lex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstind innan

du gor ndgra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto biittre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ckonomiska - p basta sitt. En val fungerande forening kan
dérfor sjélv bidra till att 5ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot far i arvode?
Det finns inga arvodesnivéer som kan siigas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ir ansvarsfullt
att vara styrelsecledamot men ocksd givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska

fattas av ordinarie foreningsstdmma,

Behiivs hemftrsiikring ftir bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa freningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér d i arsavgiften. Bostadsratistillsgget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststdller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pd bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stir i stadgamna,

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har riid att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen dr en ekonomisk fsrening, dér man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ctt gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pé sa bra siitt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intékter bestir till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgifi s& drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt,
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Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsriitten i enlighet med
bostadsrittslagen,

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overldtelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverldtelseavtalet, vem som #r kopare och séljare, vilken
ligenhet som avses och priset. Vid dverlételse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsittningarna att det stdr i stadgarna.

Vem som ska betala dverlitelseavgiften framgdr av foreningens stadgar,



