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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Vadermannen 1 Lulea, 716415-8912 far harmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattféreningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadslagenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed framja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Bjorkskatan 1:758. Pa fastigheten har under 1990 uppférts fem
flerfamiljshus med adress Hagelvigen 11-59. Dessutom finns 1 kvartershus och separat tvittstuga, 9 st bilplatser
med motorvarmare och 60 stycken med carport. Foreningen har sitt sdte 1 Lulea kommun.

Bostadsréttsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvardesforsidkrad i Lansforsdkringar. | foreningens fastighetsforsidkring ingar
bostadsrattstilligg for foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kok 1
2 rum och kok 2l
3 rum och kdok 19
4 rum och kok 14
Bostader 61 4 937

Av dessa hyrs tva bostadsrattsldgenheter (nr 9 och 18) ut som en lagenhet (8001), med en yta pa 110,5 m2

Bilplatser med motorvarmare. 9
Carport 60

De senaste dren har foreningen gjort féljande underhallsitgarder och investeringar 1 fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

2018 Ny fasad gavel kvartersgard, sodervagg.

2018 Renoverat trapphus - slipat golv, malat, ny belysning - Hagelv. 51-57

2017 Ny belysning pa omradet

2017 Ny carportbelysning

2017 2 nya motorviarmare

2016 Paborjat utbyte av armaturer utomhus

2015 Rep och méilning av radhusens utsida samt lekstéllning.

2014 Rep och malning av fristaende lagenhetsforrad. Utbyte av spiskapor Hagelv 51-57.

2013 Hagelvigen 51-57 har ventilationen uppgraderats till hégre luftfléden.

2012 Nybyggnation 4 lagenheter, Nytt kontor + évernattningsrum, Hagelv 21 nytt ventilationsaggregat,
byte samtliga lassystem, byte samtliga motorvarmaruttag, nya koksflaktar till samtliga 1gh pé 19,21
och 23 | nya koksflaktar till radhuset.

2011 Malning av samtliga carportar, byte samtliga radiatorventiler/termostater, utbyte av samtliga
cirkulationspumpar, bytt sand 1 lekplatsen.

2010 Kvartersgarden har ommalats, bastun renoverats, samtliga avlopp har spolats.
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Vasentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen genomfort féljande storre underhallsatgarder. Hagelvagen 51, 53, 55 och 57:
Trapphusen ar renoverade - Golv och trappor ir slipade, trapphus malade och ny belysning ar installerad.
Foreningen har dven bytt fasaden pa kvartersgardens sodervagg.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2018-10-23. Vid
besiktningen framkom inga storre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De narmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgarder. Ny
innerbelysning i trapphus, Hagelvigen 21. Malning av viggar/tak samt slipning av golv. Staket vid radhusen.

Planerade atgérder ska finansieras med egna medel.

Arsavgifterna héjdes senast med 3 % from 2018-01-01. Styrelsen har faststéllt budgeten f6r 2019 och beslutat
om oforandrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 748 kr/m-° bostadsldgenhetsyta under 2018.

Arets avsattning till underhalisfond 812 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen har under riakenskapsaret haft féljande sammansattning;

Ilkka Isaksson ordférande

Lena Nybom sekreterare

Margit Andersen ledamot

Annika Osterberg ledamot tom 2018-08-12

Per Aludden ledamot utsedd av HSB Norr

My Kjellgren suppleant ersitter Annika Osterberg from 2018-08-12

Vid kommande ordinarie foreningsstamma utgar mandattiden for Lena Nybom och Margit Andersen.

Styrelsen har under aret hallit § sammantraden.

Firmatecknare har varit Ilkka Isaksson, Lena Nybom, Margit Andersen och Annika Osterberg, tva i forening.
Revisorer har varit Britt-Marie Johansson, vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.
Valberedning har varit Tommy Hedstrom och Joakim Kero med Joakim Kero som sammankallande.
Féreningens representanter 1 HSB Norrs distriktsstdimma har varit Ilkka Isaksson.

Ordinarie féreningsstdmma hoélls 2018-06-14. Vid stdimman deltog 16 medlemmar. P& stimman togs andra
beslutet om att byta stadgar till HSBs normalstadgar 2011 version 5.
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Medlemsinformation

Under &ret har 8 ldgenheter dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 82 (87) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsrétter 1 fOreningen ar att mer dn en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Egen regi
El Lulea Energi
Fjarrvarme Lulea Energi
Lokalvard Rent av
Filterbyten ventilation Oves ventilation
Snorojning/grasklippning BDX
Parkeringsbevakning Securitas
Flerarsoversikt

- 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsattning i tkr 3 880 3752 3674 3557 3 458
Resultat efter fin.poster 1 tkr 203 &3 414 -615 -113
ﬁmavgiﬁer bostader, kr/m2 bostadsyta 748 726 712 685 671
Driftskostnad, kr/m2 totalyta®* 3713 406 327 364 364
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 4 575 4 668 4761 4 855 4712
Genomsnittlig rénta ldn i % 1.5 1.8 23 29 3.5
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 2 887 2 855 2 791 2679 2 748
Sparande, kr/m2 totalyta®* 312 249
Soliditet 1 %*** 52 51 51 50 51

¥ Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
**% Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
*¥**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Under 2016 har vissa poster i resultatrakningen klassificerats pa annat satt an tidigare ar. 2015 ars siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medf6r att full
jamforbarhet mellan aren inte ar mojlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktar.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 22 584 626 kr. Under aret har féreningen amorterat 460 648
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 49 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat

~ insatser avgifter  underhallsfond  resultat Arets resultat
Vid arets borjan 7410 983 4351 038 14 092 972 732030 82619
Egna ldgenheter -173 843
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-06-14 82 619 -82 619
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -650 729 650 729
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 812 000 -812 000
Arets resultat 203372
Vid arets slut 7 237 140 4 351 038 14 254 243 -810 682 203372
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efier reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

4(13)

Belopp i kr

-810 682
203 372

-607 310

-607 310

Vad betrdffar foreningens resultat och stéllning i1 dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrdakningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i SEK

Rdrelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintékter

Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Summa rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter
Réantekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

et = L R O

10

 2018-01-01-
2018-12-31

3 880 483
3 684
3884 167

-2 491 087
-44 466
117 617
-684 871

-3 338 041
546 126
638

343 392
-342 754

203 372

203 372

203 372

5(13)

2017-01-01-

2017-12-31

3752079
62 550

3814629

-2 469 198
-39 370
-130 075
-684 036

3322679

491 9350

538
-409 869

-409 331
82 619

82 619

- 82619

.
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Balansrikning
Belopp i SEK Not 2018-12-31  2017-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 11 45212116 45 896 987
45212 116 45 896 987
Finansiella anliggningstillgingar
Andel 1 HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgangar 45212616 45 897 487
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 255 -
Ovriga fordringar 12 3 081 596 2 872 767
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter s 85425 80 271
3167 276 2953 038
Summa omsittningstillgangar 3167 276 2 953 038
SUMMA TILLGANGAR 48 379 892 48 850 525
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Balansrikning

Belopp i SEK B Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 11 588 178 11 588 178
Yttre underhallsfond 14 14 254 243 14 092 972
25 842 421 25681 150
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -810 682 -732 030
Arets resultat 203 372 - 82619
-607 310 -649 411
Summa eget kapital 25235111 25031739
Langfristiga skulder
Skulder t1ll kreditinstitut
15,19 18 294 489 22 584 626
18 294 489 22 584 626
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 4290 137 460 648
Inre fond 32 897 32 897
Leverantdrsskulder 97 670 254 235
Ovriga skulder 17 59 575 54 855
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 18 370013 431 525
4 850 292 1 234 160
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 379 892 48 850 525
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmédnna upplysningar

Belopp i SEK om inget annat anges

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 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 linjirt 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med ldngst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och
dldre normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata
avskrivningsplaner. Fastighetens livsldangd bedoms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 1,08 % péa

anskaffningsvirdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande riakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga ldnen.
JimfGrelsetalen mellan 2017 och 2018 &dr inte omrédknade.

Intéiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rédntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ar forknippade med transaktionen.

Yttre underhallsfond

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

Not 2 Nettoomsittning

2018 2017
Avgifter 3693 344 3 585 819
Hyresintdkter 134 088 129 172
Intdkter el 35168 25 368
Intdkter bredband 88 500 88 500
Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 14 771 7 163
Intdkter gemensamhetsutrymmen 3800 2800
3969 671 3 838 822

Avgar
Avgiftsbortfall -89 180 -86 583
Rabatter/Avdrag - -8 ~ -160
3 880 483 3752 079

7
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Not 3 Ovriga rérelseintiikter

Forsdkringsersétiningar, bonus mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Reparationer
Periodiskt underhall
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhiéllning
Forvaltningskostnader
Forsdkringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Specificering periodiskt underhall

Utfort underhall bostdder

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen
Utfort underhall installationer

Utiort underhall huskropp utvéndigt

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och -inventarier

Telefon och porto mm

Bankkostnader

Bolagsverket, dvrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2018
3684

3 684

2018
267 639
260 031
650 729

134 007
391 397
230 264
106 497
158 861

65 301

81 557

94 800
49 804

2 491 087

2018

14 566
496 600
74 471
65 092

650 729

2018
3078
7116
1 331
4 965

27 976

44 466

2017
62 550

62 550

2017
256 092
416 531
463 586

137 089
421 764
234 073
98 097
151 881
62 551
80 215

98 299
42 Bay

2469 198

2017

351 538

8l

463 586

2017
5 894
3 146
660

2 600
27 070

39 370
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Not 6 Personalkostnader

Vicevird har varit Lena Nybom

Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda

Arvoden enligt stimmobeslut

Vicevird

Revisionsarvode enligt stimmobeslut
Sociala kostnader fortroendevalda

Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader
Forsdkring/medlemskap Fastigo
Ovriga personalkostnader

Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar

Byggnader

Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintikter

Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter

Riéntekostnader for fastighetsanknutna 1an

Not 10 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhallsfond
lanspraktagande av yttre underhallsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

2018

65 500
26 000

2 000
20718

114218

200
139
3 060

117 617

2018
ki,
684 871

2018
638
638

2018

343392

343 392

2018
203 372
-812 000
650 728

42 100

lanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhallsplan.

2017

74 500
25 000

2 000
24 405

125 905

200
139
2931

129 575

2017
684 036

684 036

2017
538

338

2017
409 869

409 869

2017
82619
=779 000
463 586

-232 795
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bdrjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort viarde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (vardear 1990):
Taxeringsvérde mark:

Not 12 Ovriga fordringar

Avrakningskonto HSB Norr
Skattekonto
Skattefordran

Not 13 Firutbhetalda kostnader och upplupna intiikter

Férsdkring
Bredband
Kabel TV
Hissavtal
Bevakning

Not 14 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets bérjan
Av styrelsen beslutad avséttning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehéllning vid arets slut

2018-12-31

63 403 667

63 403 667

-19059 040
-684 871

-19 743 911

43 659 756
1552 360
45212 116

29 000 000
8 000 000

2018-12-31
2 967 824
92 589

2} 182

3 081596

2018-12-31
45 694

16 076

12 722

7 896
3037

85 425

2018-12-31
14 092 972
812 000
650 729
14 254 243

2017-12-31

63 381 414
22 253

63 403 667

-18 375 004
-684 036

-19 059 040

44 344 627

1352 360

45 896 987

29 000 000
8 000 000

20017-12-31
2 757 654
92 588

22 525

2872767

2017-12-31
42 458

16 076

12 450

6 294

2 993

80 271

2017-12-31
13 777 558

779 000
464 30
14 092 972

o
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Not 15 Langfristiga skulder

Réinte konv. datum Rénta
SHYP 2023-03-01 1,61%
SHYP 2019-07-30 1,25%
SHYP 2020-06-30 1,40%
SWBK 2020-10-23 1,36%
SHYP 2021-06-30 1,66%
SHYP 2022-01-30 1,57%

Avgar kortfristig del

Forfallotidpunkt, 2-5 ar fran balansdagen
Forfallotidpunkt, senare @n fem ar fran balansdagen

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omférhandla nésta rdkenskapsar

Not 17 Ovriga skulder

Personalens kéllskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjdrrvirme

Snéréjning

Ovrigt

Not 19 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dédrmed jamfotrliga sékerheter som stéllts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2018-12-31
3 525 000
3 853 563
2778 750
4768 750
3 805 000
3 853 563

4290 137

18 294 489

1934592
16 359 897

18 294 489

2018-12-31

483 648
3 806 489

4290 137

2018-12-31
28 050
20718

_ 10807

59 575

2018-12-31
31 569

253 894

9 136

14 057

56 234

| 688

3435

370013

2018-12-31
52919000

Inga

2017-12-31
3575 000
3 894 887
2 843 750
4943 750
3 893 000
3 894 887

-460 648

22 584 626

1 842 592
20 742 034

22 584 626

2017-12-31

460 648

460 648

2017-12-31
30 450
24 405

54 855

2017-12-31
43 954

284 280

8 670

14 261

56 122

24 238

431 525

2017-12-31
52 919 000

Inga

T
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Luled 2019 -(03-)%

il | L
Ilkka Isaksson Lena Nybom (_/
Ordférande Ledamot
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Margit Andersen
Ledamot

S

Per Aludden
HSB Ledamot

Suppleant ersitter Annika Osterberg

Var revisionsberittelse betrdffande denna arsredovisning har avgivits 2019- 53-%

Britt-Marie Johansson =
Av foreningen vald revisor Tommy Martensson

Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse

Till foreningsstamman | HSBs brf Vadermannen i Luled, org.nr. 7164158912

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Vadermannen i Lulea for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga 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

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i

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

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfart revisionen enligt International 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 Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revisionssed | 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 professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen, Dessutom:

e dentifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér 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 |
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll.

e  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  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhorande upplysningar.

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

e  yivarderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna 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 iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort 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 foreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
fo rfattningar samt stadgar anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit

omdome och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till

Uttalanden S - . 2 . .
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande

revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Vadermannen i granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av

Lulea for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i

foreningens vinst eller forlust, risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa

sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
‘ i - | N | | Som underlag for vart uttalande om styrelsens fdrslag fill

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisomns ansvar. granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed |

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort

sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Styrelsens ansvar ey
Lulea den 26'3 2019

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
4 _" ' _A r 70
"2 o/ Y77 Yy n
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betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r /)
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna 6’7/
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt. |
Britt-Marie Johansson

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen Tommy Mérfenssen

av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att Av foreningen vald revisor
fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse Ay HSB Riksforbund
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, utsedd revisor

medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

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 féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberéttelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen
Visar foreningens samtliga intdkter och kostnader under rakenskapsédret. Overstiger intdkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omvént forhillande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur drets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittningfianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen
Visar foreningens samtliga tillgngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag av

kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, dnnu ) fakturerade skulder mm).
Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER [ ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvérmning, forsakringspremie, sophimtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i

foreningens underhdllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter fir planerade underhéllsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for dtgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering 1 balansridkningen och kostnadsfors dver

tillgangens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokfdra en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar,

Anliggningstiligangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom fareningen, tex fastigheterna

Omsiittningstillgdngar
Ska 1 allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Léingfristiga skulder
Ar 1 huvudsak de lan som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas fareningens langfristiga formaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som fireningens totala egna

kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhillsfond
Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgsrder

genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det stikerhet som ldmnats fir erhélina 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages 1 fastigheten pa belopp som 1 regel

motsvarar erhéllna 1an

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen ., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott eller tdckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsférening &r en ekonomisk forening vars dndamal &r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt 1 foreningens fastighet at
sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att félja nir det géller en bostadsrittsforening finns bl a i foreningens stadgar.
Darutéiver finns regler 1 bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse

som bestAmmer tver ekonomi och férvaltning.

Nar du kdper en bostadsrétt blir du indirekt delagare 1 bostadsrattsféreningens tillgdngar och skulder. Det ar ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmil;jo.

Detta regleras 1 bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?
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En dkta bostadsrittsfrening (sk privatbostadsféiretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar 1 att at sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av féreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsfiretag har annorlunda skatteregler dn vad som géller
for ett odkta 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 privatbostadsféretag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna 1 eft oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo 1 fastigheten. Fér en mer fullstdndig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag respektive
oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsréttsftreningar och deras
medlemmar”,

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsférening. Bostadsratishavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.

Bostadsritten kan séljas och den kan 4rvas eller verlitas pA samma séft som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in 1 ldgenheten miste man vara medlem 1 foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir

antagen som medlem i féreningen kan man fa frigan provad 1 hyresndmnden.

Agare

Bostadsratishavare talar ofta om att de &ger sin ldgenhet. Det dr formellt fel. Forenmgen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlitas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en foremingsstamma dér de boende véljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rést och ritt att Iamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rost,
Stimman &r foreningens hégsta organ. Har ska bl a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller férlust

samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ér ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande éret ska maétas. Dér diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan l&mna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skitseln av foremingen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan 14mna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgidr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra stérre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du ridfriga styrelsen forst och 1 vissa fall fa tillstdnd 1nnan

du gbr nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?
En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjdna pengar pa ditt boende, bor du till

sjélvkostnadspris. Ju bétire ni gemensamt skoter er bostadsrattstorening, desto béttre blir féreningens ekonomi. Drivkraften 1 en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmamas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sétt. En vl fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan sigas vara normala. Alltifrn inget arvode alls till relativt higa belopp firekommer. Det dr ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?
En bostadsréttshavare bekostar sjdlv sin hemforsakring som bér kompletteras men ett 5.k bostadsrattstillagg. 1 vissa foreningar finns

gemensamma bostadsrattstilliggsforsikringar och bostadsritistillagget ingdr da 1 Arsavgifien. Bostadsrittstillagget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsratislagen och stadgarna.

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

andelstal beroende pa vad som star 1 stadgarna.

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

Bostadsratisforeningen dr en ekonomisk forening, diar man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala arsavgifi. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa sa bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
féreningen medlemmar véljer. En férenings intdkter bestdr till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmama betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sé drabbas évriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsréitten 1 enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill silja sin bostadsratt?
Overlételse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méiste finnas 1 6verlitelseavtalet, vem som &r képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har féreningen rétt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsiittningarna att det star 1 stadgarna.
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Vem som ska betala dverlatelseavgiften framglr av foreningens stadgar.



