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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Ankaret i Skellefted, 716415-3483 fir hirmed avge &rsredovisning f5r 2017-07-01 -
2018-06-30.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for
permanent boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dirmed frimja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten S6dergérd 15. P4 fastigheten har under 1991 uppforts hus med adress
Hemstigen 1-23, Mittstigen 1-7, Viststigen 1-27, Véststigen 2-16, Sorstigen 1-23, Onnemostigen 2-24, Sidstigen
2-28, Elevhemsgatan 6-20 i Skellefted och innehaller 84 bostadsrittsligenheter. Det finns dessutom 84
garageplatser samt 41 bilplatser med motorvirmare och 6 bilplatser utan motorvéirmare. Foreningen har sitt site i
Skellefted kommun.

Bostadsréttsforeningen ér ett privatbostadsfiretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Dina forsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingdr
bostadsrittstilligg for foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
3 rum och kok 19 1577
4 rum och koék 57 6213
5 rum och kak 8 976
Bostider 84 8 766
Garageplatser 84

Bilplatser med motorviirmare. 41

Underhdll

De senaste &ren har foreningen gjort foljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheterna.

Gjorda underhdll och investeringar

2011 Ny ventilation
2013 Nya rasskydd

2016 Nya ytterdorrar
2016 Isolering yttertak
2017 Bauer vattenrening

Viisentliga hindelser under och efter rikenskapsaret
Arets underhdll bestar av malning av staket , pdborjat malning av fasader och byte til ledlampor ute.

Styrelsen har genomfdrt den yitre besiktningen i bérjan av maj 2018

Foreningen har en underhallsplan som uppdateras arligen. Fasadrenovering, malning och brandskyddsatgzrder
kommer att genomfSras under 2018-2019 samt Sversyn av géngvigar.
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Ekonomi

Senast arsavgifterna héjdes var den 2017-07-01 med 1%.. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2018-2019 och
beslutade om att héja arsavgifterna fr om 2018-07-01 med 1,0 %. Efter hjningen uppgér arsavgifterna uppgar
till i genomsnitt 767 kr/m?,

Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Mats Ronngren ordférande

Magnus Berglund vice ordférande

Annika Eriksson ledamot avgatt under rikenskapséret
Inge Sjolin IT-ansvarig

Sandra Salander sekreterare

Anders Forsberg Studieorganisator

Mikael Karjalainen utsedd av HSB Norr

Suppleanter

Lars Gustafsson

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Mats Rénngren, och Anders Forsberg samt
suppleanten Lars Gustafsson. Fyllnadsval for Annika Eriksson.

Styrelsen har under aret hallit 10 st sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Mats Rénngren och Magnus Berglund i forening.

Revisorer

Revisorer har varit Solveig Norman, valda av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor frn
BoRevision AB.

Valberedning

Valberedning har varit Stefan Normark, Annika Eriksson och Lars-Gunnar Lundberg med Stefan Normark som
sammankallande.

Studie och fritidsverksamhet
Ansvarig har varit Anders Forsberg.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma

Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Mats Rénngren samt Magnus Berglund som
suppleant.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstaimma holls 2017-12-04. I stimman deltog 24 medlemmar och antog enhiilligt HSB:s
Normalstadgar 20111 ver 5 for forsta gingen. Extra stimma holls 2018-02-05 dér 20 medlemmar antog
stadgarna enhalligt for andra gangen. Y\'/
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredbandsbolaget

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskdotsel HSB Norr

El Skelleftea Kraft, Luled energi
Fjarrvdarme Skelleftea Kraft
Medlemsinformation

3(14)

Under aret har 4 lagenheter dverlatits. Féreningen hade vid érets slut 127 medlemmar varav HSB Norr utgdr en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen ir att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Utveckling av foreningens verksamhet, resultat och stiillning

Flerdrsoversikt

20172018 2016/2017 2015/2016 2014/2015 2013/2014
Nettoomsittning i tkr 6751 6 685 6 625 6 537 6 467
Resultat efter fin.poster i tkr 922 1441 838 461 700
Arsavgifter bostider, kr/m2 760 753 745 738 727
Driftskostnad, kr/m2 403 345 365 392 317
Laneskuld, kr/m2 5125 5159 5193 5227 5261
Yttre underhallsfond, kr/m?2 449 396 313 131 41
Likviditet i %* 407 422 257 223 174
Soliditet i %** 17 15 13 11 11
Genomsnittlig rénta lan i % 1,9 2,3 2,9 3.4 3,7

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

Under 2016-2017 har vissa poster i resultatridkningen klassificerats pa annat siitt &in 2015-2016. 2015-2016 ars
nyckeltal har riknats om men 2014-2015 och tidigare 4rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamfdrbarhet mellan &ren inte &r m&jlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktar.

Foreningens banklan uppgér pé bokslutsdagen till 44 928 643 kr. Under 4ret har foreningen amorterat 295 752
kr, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 152 ar.

Forindring i eget kapital

Vid arets bérjan
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-12-01
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond

enligt styrelsebeslut 2018-06-30
Arets resultat

Vid arets slut

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
4 386 006 3467 607 -1043 324 1440 812
1440 812 -1 440 812

-291 120 291 120

760 000 -760 000
922 320
4 386 006 3936 487 -71 392 922 320
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond =71 392
Arets resultat 922320
Totalt att disponera 850 928
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 850 928

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2017-07-01- 2016-07-01-
2018-06-30 2017-06-30
Nettoomséttning 2 6751 486 6 684 806
Ovriga rorelseintikter 3 65 679 17 170
6817 165 6701976
Fastighetskostnader
Drift 4 -3 532 007 -3 023 839
Underhall 3 -291 120 -34 500
Ovriga externa kostnader 6 -61214 -62 408
Personalkostnader 7 -196 721 -168 533
Avskrivningar 8 -944 103 -935 865
-5 025165 -4 225 144
Rorelseresultat 1792 000 2476 832
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 9 365 664
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -870 045 -1 036 684
-869 680 -1 036 020
Resultat efter finansiella poster 922 320 1 440 812
Resultat fore skatt 922 320 1440 812
Arets resultat 922 320 1 440 812

"
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-06-30 2017-06-30
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 48 376 324 49 320 427
48 376 324 49 320 427
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgangar 48 376 824 49 320 927
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 11 968
Avridkning HSB Norr ek for 7114 604 4973 578
Ovriga fordringar 12 1 .
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 79 744 78 616
7194 349 5064 162
Kassa och bank 1770 963
Summa omsittningstillgdngar 7196119 5065 125
SUMMA TILLGANGAR 55572 943 54 386 052
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-06-30 2017-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 4 386 006 4386 006
Yttre underhallsfond 3936 487 3 467 607
8322493 7 853613
Ansamlad forlust
Balanserat resultat -71 392 -1043 324
Arets resultat 922 320 1440 812
850928 397 488
Summa eget kapital 9173 421 8251101
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 14,18 44 632 891 44 933 493
44 632 891 44 933 493
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 295752 290 902
Leverantorsskulder 587 431 182 647
Aktuell skatteskuld 187 182 15 365
Fond for inre underhall 15 31618 32989
Ovriga skulder 16 42 795 38 755
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 621 853 640 800
1766 631 1201 458

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55572 943 54 386 052
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Noter

Not 1 Redovisnings- och viirderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer
Belopp i kr om inget annat anges
Arsredovisningen dr upprdttad i enlighet med r

sredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad BENAR 2012: 1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfbrda virden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
séirskilda forutséttningar. Komponenternas éterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift f5r eventuella
utforda dtgirder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjart pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,0 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p maskiner och inventarier sker linjdrt med 20% av tillgingarnas anskaffningsvarden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens lan forfaller 9 375 tkr till omforhandling under 2018-2019.Finansieringen av foreningens
fastighet &r av ldngfristig karaktdr och styrelsen anser att ovannimnda 14n bor kunna forlangas varfor dessa
redovisas som langfristig skuld.

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Skatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsfSrenings rénteintikter skattefria till den del de #r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Foreingens underskottsavdrag uppgér till 30 489 368 kr.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi

Fastighetsskatt pa bostader ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. Fér sméhus 7 687 kr for 2017,
dock hogst 0,75 % av taxeringsvirdet fér bostéder.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut from. 2016 och baseras pa
foreningens underhéllsplan/budget .Detta &r en foréndring jamfort med tidigare ir d& stimman fattade beslut om
reservering och disposition. Andringen #r baserad pa ny tolkning av stadgarna.

2
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Not 2 Nettoomsiittning

2017/2018 2016/2017
Avgifter 6 666 000 6 600 312
Hyresintékter 46 625 45 875
Intékter el 28 191 27322
Intékter pantforskrivnings- och Gverlételseavgifter 10 610 11357
6751 426 6 684 866
Avgar
Rabatter/Avdrag 60 -60
6 751 486 6 684 806
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2018-06-30 2017-06-30
Forsidkringsersittningar 65 679 17 170
65679 17 170
Not 4 Drift
2017/2018 2016/2017
Fastighetsskdtsel 569 058 509013
Reparationer 527 448 234 427
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 118 686 111249
Uppvirmning 750 493 780 597
Vatten 313 482 319 068
Renhéllning 237072 215 486
Férvaltningskostnader 190 669 185 886
Forsdkring 74 992 69 407
Fastighetsskatt/avgift 581477 409 660
Kommunikation och media
Datakommunikation 128 267 145179
Kabel-TV 40 363 43 867
3532 007 3023 839
Not 5 Underhall
2017/2018 2016/2017
Utfort underhall installationer 45017 -
Utfort underhall huskropp utvindigt 246 103 -
Utfort underhall mark - 34 500
291 120 34 500
Not 6 Ovriga externa kostnader
2017/2018 2016/2017
Forbrukningsmtr} 13105 21571
Telefon och kontorsmtrl mm 7742 8556
Resekostnader 469 -
Inkassokostnader 259 -
Bolagsverket mm 10 439 3198
Mdlemskap HSB 29 200 29083

61214 62 408
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Not 12 Ovriga fordringar

2018-06-30 2017-06-30
Skattekonto 1 -
1 -
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-06-30 2017-06-30
Bredbandsbolaget, Com Hem, Dina forsikringar, HSB Norr, SOS alarm 79 744 78 616
79 744 78 616
Not 14 Lingfristiga skulder
Rénte konv. datum Réinta 2018-06-30 2017-06-30
SHYP 2021-04-30 1,11 9375000 9375000
SHYP 2020-04-30 0,98 1 862 400 1 881 800
SHYP 2022-04-30 1,28 6515975 6 696 975
SHYP 2018-09-01 3,74 9375 000 9375 000
SHYP 2020-04-30 1,53 9225268 9320 620
SHYP 2020-04-30 1,13 8 575 000 8575 000
Kortfristig del av langfristig skuld -295 752 -290 902
44 632 891 44 933 493
Forfallotidpunkt, 1-5 ar fran balansdagen 1183 008 1163 608
Forfallotidpunkt, senare #n fem ar fran balansdagen 43 449 883 43 769 885
44 632 891 44 933 493
Not 15 Fond for inre underhall
2018-06-30 2017-06-30
Vid érets borjan 32 989 32989
Uttag under éret -1371 -
Vid arets utging 31618 32 989
Not 16 Ovriga skulder
2018-06-30 2017-06-30
Personalens kéllskatt 25586 22 620
Upplupna arbetsgivaravgifter 17 089 15 895
Ovriga kortfristiga skulder 120 240
42 795 38 755
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-06-30 2017-06-30
Rintor 15324 17 154
Forutbetalda avgifter/hyror 553795 566 895
Borevision 8794 8538
Skellefted Kraft, Luled energi 43 940 48 213
621 853 640 800
Not 18 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2018-06-30 2017-06-30
Panter och ddrmed jaimforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Stillda sdkerheter
Uttagna panter i fastighet 91295 000 91295000
Varav obelanade -40 585 000 -40 585 000
Stiillda sékerheter for skuld till kreditinstitut 50 710 000 50 710 600

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Not 7 Personalkostnader

2017/2018 2016/2017
Vicevird har varit Birgitta Fahlgren
Arvoden, léner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 105 675 93 035
Vicevard 45 000 42 005
Bilerséttningar 478 19
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2550 2 550
Sociala kostnader fortroendevalda 28 695 25 537
Utbildning - 1875
Loner for fastighetsskétsel 6 760 -
Sociala kostnader 1408 5
Ovriga personalkostnader 6 155 3507
196 721 168 533
Not 8 Avskrivningar
2017/2018 2016/2017
Byggnader 944 103 935 865
944 103 935 865
Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter
2017/2018 2016/2017
Ovriga rénteintikter 365 664
365 664
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2017/2018 2016/2017
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 870 045 1036 684
870 045 1036 684
Not 11 Byggnader och mark
2018-06-30 2017-06-30
Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader:
-Vid érets bérjan 93 839 009 93 482 472
-Arets anskaffningar, Bauer - 123 563
-Arets anskaffningar, dorrar - 232974
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 93 839 009 93 839 009
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet -35194 637 -35 194 637
-35194 637 -35 194 637
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -13 620 550 -12 684 685
-Arets avskrivning enligt plan p& anskaffningsvirdet -944 103 -935 865
Summa ackumulerade avskrivningar -14 564 653 -13 620 550
Bokfort virde byggnader 44079719 45023 822
Bokfort varde mark 4296 605 4296 605
Summa bokfort viirde byggnader och mark 48 376 324 49 320 427
Taxeringsvirde byggnader: 57 053 000 39 872 000

Taxeringsvarde mark: 20 344 000 14 716 000
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i HSB:s brf Ankaret i Skellefted, org.nr. 7164153483

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB:s brf Ankaret i
Skelleftea for &r 2017-2018.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentiiga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 30 juni
2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pé fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvéanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att [Amna en revisionsberattelse
som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
I1SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en
vésentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimiigen kan forvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p
oegentligheter eller pé fel, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh@mitar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet tifl foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig fetaktighet som
beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséttande av intern kontroll.

» skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fr min revision for att
utforma granskningsétgarder som ar lampliga med héansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhelsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upptysningar ar
ofillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en fdrening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen &terger de underiiggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda 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
sékerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
réttvisande bild av fdreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Ankaret i Skellefted
ar 2017-2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisoms ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

« foretagit nAgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, 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 fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller fdrlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfdrs baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga 6
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér freningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag til!
dispositioner befraffande freningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Skelleftez den | 2./ /1 2018

: ) e
Pia £ 3rsson
BoRevision AB

Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Solveig Norman

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatrdkning, balansrakning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten,

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstér forlust. Styrelsen ska till foringsstamman fores]a hur &rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhéllstond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestdr av anlaggningstillgéngar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophidmtning, stédning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte ingér
1 foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader

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

Viirdehdjande underhall

Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden éver flera &r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

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

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifrén forhéllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten ar god.

Soliditet

Med soliditet menas foreningens langfristiga forméaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gérs érligen avséttningar for att sédkerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhalisplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing frén underhéllsfonden sker genom omforing metlan fritt och

bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter

Avser den sakerhet som ldmnats for erhillna tan. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan,

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstémman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening vars andamal ar att uppléta bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet &t
sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrittstorening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det #r ett figande som ger bade
rdttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad ir en dkta respektive oiikta bostadsriittsforening?
En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar



tillhandahélla bostader (i forekomande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oskta bostadsrattsforening (sk odkta

bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oakta 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 privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

En ozkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag respektive
oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
medlemmar”.

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderstt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan érvas eller dverlatas pA samma satt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste 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.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Foreningen éger huset och har upplatit lagenheten med

bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

1 en bostadsrattsforening rider demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstamma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stamman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfalle dar man blickar tillbaka pa &ret som gatt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dér 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 lamna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgér du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du daremot gora stomre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du rddfrdga styrelsen forst och i vissa fall 4 tillstind innan
du gor ndgra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstaende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé basta satt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?
Det finns inga arvodesnivaer som kan sagas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar ansvarsfullt

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

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjdlv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér d4 i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utskade
underhéilsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgamna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som star 1 stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pé sa bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas ovriga 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 vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantréatt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giilier om man vill siéilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlatelseavtalet, vem som ar kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid ¢verlételse har foreningen ratt att ta ut en overlatelseavgift under forutsittningarna att det star i stadgarna.
Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



