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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Luled Freja 2, 76961 1-5869 fir hirmed avge arsredovisning for 2017.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for
permanent boende at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Freja 2. P4 fastigheten har under 1945 uppférts 6 flerbostadshus i tv
vaningar med adresserna Genvigen 16, 18, 22, 24, 28 och 30 och innehiller 36 bostadsldgenheter, varay en
hyresritt. Féreningen har sitt site i Luled kommun.

Bostadsrattsféreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullviirdesforsikrad hos Lansforsakringar. I féreningens forsikring ingdr bostadsrittstilligg for
foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
3 rum och kék 36 2592
Bostider 36 2592
Varav hyresldgenhet 1 72
Bilplatser 69

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhdllsitgarder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2006 Motorvirmarcentraler 2015 Nya vindskydd o staket

2008 Byte stam- och radiatorventiler 2015 Asfaltering, belysning cykelparkering

2008  Fjarrvirmecentral 2016  Byte belysning o ytterdorr i tvittstuga

2008 Drinering 2016 Nya snérasskydd monterade

2010  Stammar (relining) 2016  Altandérrar utbytta

2011-2012 Fasadméilning 2017  Elektronisk bokningssystem tviittstuga
2011-2012 Nya ytterdorrar samt skirmtak 2017 Nya motorvirmaruttag med digital anslutning

2013  Fasadmalning carportar

Viisentliga hindelser under rikenskapséret
Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsatgirder. Nytt elektroniskt bokningssystem for
tvttstuga samt nya ytskikt i tvittstuga. Nya motorvirmaruttag med digital styrning.

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen under 2017. Under besiktningen konstaterades att det
finns behov att byta vindskivor, kompletterande markarbete vid gastparkeringar, byte och flytt av elcentral, nya
ytskikt samt inmontering av flakt i tvittstuga.

De niirmsta éren planerar styrelsen inga storre atgirder,

&
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Ekonomi

;\rsavgiﬂerna héjdes senast med 2,8 % from 2017:0!—01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2018 och beslutat
att hoja drsavgifterna med 1 % from 2018-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 684 kr/m?2
bostadslagenhetsyta under 2017.

Styrelsen
Styrelsen har under riakenskapséret haft féljande sammansittning:

Lars Wallgren ordftrande

Ola Christoffersson vice ordforande
Leif Lundberg sekreterare
Svein Rérnes ledamot

Malin Taavola ledamot
Suppleanter

Christoffer Bergman
Ulla-Kajsa Nylander

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden for Lars Wallgren, Malin Taavola och Leif
Lundberg samt bland suppleanterna Christoffer Bergman och Ulla-Kajsa Nylander.

Styrelsen har under &ret hillit 11 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit styrelseledaméterna, tvé i forening.

Revisorer
Revisor har varit Ann-Christine Rénnkvist vald av foreningen samt KPMG.

Valberedning
Valberedning har varit Ylva Héggkvist, Jan Johansson och Yvonne Lund med Jan Johansson som
sammankallande.

Féreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma holls 2017-06-13. Vid stimman deltog 14 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Bredbandsbolaget
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskatsel HSB Norr

El Lulea energi
Fjirrvirme Luled energi
Medlemsinformation

Under dret har 3 ligenheter 6verltits. Foreningen hade vid arets slut (51) 51 medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma ldagenhet,

Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rdst oavsett antalet innehavare. S
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Flerarsoversikt

) 2017 2016 2015 2014 2013
Nettoomsittning i tkr 2246 2194 2118 2036 2029
Resultat efter fin.poster i tkr 136 33 71 -18 185
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 684 666 643 616 616
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 483 495 478 425 396
Laneskuld, kr/m2 totalyta 5093 5142 4 900 4919 4919
Genomsnittlig rinta 14n i % 2,0 2,3 2,6 3,6 3,6
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 173 158 141 113 58
Likviditet | %* 244 228 154 496 458
Soliditet 1 %** 45,9 45,9 46,0 47.0 47,0

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

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats pé annat sitt dn tidigare ar. 2015 4rs siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare 4rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfr att full
jamforbarhet mellan &ren inte dr mojlig. Posterna som omrubricerats ir av mindre karaktir.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 13 200 000 kr. Under aret har foreningen amorterat 50 000 kr.

Vilket motsvarar en amorteringstakt pa 264 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid drets bérjan 9876 709 1330307 410 111 67 457 33154
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-06-13 33154 -33 154
lanspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -3315 3315
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 40 434 -40 434
Arets resultat - L ~ 135 790
9 876 709 1330 307 447 230 63 492 135790
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 63 492
Arets resultat B 135 790
Totalt att disponera 199 282
Styrelsen fireslir foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 199 282

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hdnvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2017-01-01- 2016-01-01-
- 2017-12-31 2016-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 2246 167 2194 295
Ovriga rérelseintikter 3 : 4 004
2246 167 2198 299
Rirelsekostnader
Drift 4 -1251217 -1 283 555
Underhall 5 -3315 -
Ovriga externa kostnader 6 -2 738 -9 162
Personalkostnader 7 -54 248 -52 568
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 8 -529 841 -516 415
-1841 358 -1 861 700
Rorelseresultat 404 809 336 599
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 9 165 714
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -269 184 -304 159
-269 019 -303 445
Resultat efter finansiella poster 135790 33154
Resultat fore skatt 135 790 33 154
Arets resultat 135790 33154

ws
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 1 23797 969 24 094 092

Inventarier 12 25 084 30551
23823053 24 124 643

Summa anliiggningstillgangar 23 823 053 24 124 643

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 6 401 373

Aktuell skattefordran 13 654 13 654

Avrikning HSB Norr ek for 1 816 950 1261782

Ovriga fordringar 13 83 040 60 050

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 78 437 75 345

1 998 482 1411204
Summa omsittningstillgdngar 1998 482 1411 204
SUMMA TILLGANGAR 25 821 535 25 535 847

s
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Balansrikning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 9 876 709 9 876 709

Upplételseavgift 1330 307 1 330 307

Yttre underhéllsfond 15 447 230 410 111
11 654 246 11617127

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 63 492 67 457

Arets resultat 135 790 33154

199 282 100611

Summa eget kapital 11 853 528 11717 738

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,19 13 150 000 13 200 000
13 150 000 13 200 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 50 000 50 000

Leverantorsskulder 457 876 204 464

Ovriga skulder 17 - 13792

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 310 131 349 853

818 007 618 109
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 25821535

25 535 847
I




Brf Lulea Freja 2 7(12)
769611-5869

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges
Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med Arsredovisningslagen och Bok{6ringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anléggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokforda virden férdelats pd viisentliga komponenter, Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt
1 véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda dtgirder pd visentliga komponenter har beaktats s viil som ackumulerade avskrivningar,
Komponenterna avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 2,3 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar péd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per 4r.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder viirderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga viirdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Av foreningens 1an forfaller 4 850 tkr till omforhandling under 2018. Styrelsen anser att foreningens
finansieringen #r av 1angfristig karaktir och avser att forlinga de 14n som har slutférfallodatum under 2018.
Dirfor redovisas ldnen i sin helhet som langfristig skuld

(?vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har viirderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intiiktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rantor och utdelningar redovisas som en intikt ndr det ir sannolikt att
féreningen kommer att fi de ekonomiska férdelar som ar forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening r i normalfallet inte fremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsréttsforenings rinteintikter skattefria till den del de dr hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hinforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent.

Yttre underhdllsfond
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 pi
féreningens stadgar. Detta innebir att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

g W
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Not 2 Nettoomsiittning
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2017 2016
Avgifter 1773744 1726 704
Hyresintdkter 350574 341785
Intikter el 106 434 105972
Intéikter bredband 52 500 52500
Intékter pantforskrivnings- och dverlitelseavgifter 10961 15298
2294213 2242 259
Avgar
Avgiftsbortfall -47 964 -47 964
Rabatter/Avdrag & -
2246 167 2194295
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2017-12-31 2016-12-31
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm - 4004
- 4 004
Not 4 Drift
2017 2016
Fastighetsskotsel 136 185 159572
Reparationer 170 367 222 895
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 177 944 181 162
Uppvirmning 254 608 260 339
Vatten 115435 104 684
Renhdllning 84 466 96 392
Forvaltningskostnader 122 815 97 621
Forsakring 58 880 31474
Fastighetsskatt/avgift 45 636 45 636
Kommunikation och media
Datakommunikation 55016 54 444
Kabel- TV 29 865 29 336
1251217 1283 555
Not 5 Periodisk underhall
2017 2016
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 3315 -
3315 -
Not 6 Ovriga externa kostnader
2017 2016
Forbrukningsinventarier, forbrukningsmaterial 169 4 888
Telefon och porto mm 1016 2 824
Kundfrluster 10 -
Konsultarvoden, bankkostnader 690 750
Bolagsverket, 6vriga kostnader 853 700
2738 9162

W
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Not 7 Personalkostnader

2017 2016
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 41 460 40 000
Sociala kostnader fortroendevalda 12 190 12 568
53 650 52568
Kostnader for fastighetsskotsel
Sociala kostnader 459 -
Forsikring/medlemskap 139 -
54 248 52 568
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2017 2016
Byggnader 503711 490 285
Inventarier 5467 5467
Markinventarier 20 663 20 663
529 841 516 415
Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2017 2016
Ovriga rinteintikter 165 714
Summa 165 714
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2017 2016
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 269 184 304 159
Summa 269 184 304 159
Not 11 Byggnader och mark
2017-12-31 2016-12-31
Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader:
-Vid drets borjan 22 506 953 21731 689
-Arets anskaffningar 228 251 775 264
-Arets utrangeringar - -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 22735204 22 506 953
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets borjan -3274 821 -2763 873
-Arets utrangering - -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -524 374 -510 948
Summa ackumulerade avskrivningar -3799 195 -3274 821
Bokfort virde byggnader 18 936 009 19232 132
Bokfort viarde mark 4 861 960 4 861 960
Summa bokfort viirde byggnader och mark 23797 969 24 094 092
Taxeringsvirde byggnader: 11 000 000 11 000 000
Taxeringsvirde mark: 4212 000 4212 000

S
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Not 12 Inventarier

2017-12-31 2016-12-31
Vid érets bérjan 63 925 63 925
Arets anskaffningar : .
Summna ackumulerade anskaffningsvirden 63 925 63 925
Vid &rets bérjan -33 374 -27 907
Arets avskrivningar enligt plan pd anskaffningsvirdet -5 467 -5 467
Summa ackumulerade avskrivningar -38 841 -33 374
Planenligt restvirde vid arets slut 25084 30551
Not 13 Ovriga fordringar
2017-12-31 2016-12-31
Momsfordran 3918 -
Skattekonto 79 122 60 050
83 040 60 050
Not 14 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2017-12-31 2016-12-31
Forsdkring 59 891 58 880
Bredband 9 000 9000
Kabel Tv 7 585 7465
Ovrigt 1% -
78 437 75 345
Not 15 Fond for yttre underhall
2017-12-31 2016-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 410111 364 475
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 40 434 45 636
Av styrelsen beslutad disponering ur fond B -3 315 -
Fondbehallning vid arets slut 447 230 410 111
Not 16 Langfristiga skulder
Riéinte konv. datum Réinta 2017-12-31 2016-12-31
SWBK 2018-02-28 1,04 % 2425000 2 450 000
SWBK 2018-09-25 1,52 % 2425000 2 450 000
SWBK 2019-04-25 3,68 % 2 150 000 2 150000
SWBK 2021-04-09 1,63 % 3 400 000 3400 000
SWBK 2022-06-22 1,70 % 2 800 000 2 800 000
Kortfristig del av lingfristig skuld (n#sta &rs amortering) -50 000 -50 000
13 150 000 13 200 000
Amorteringar inom 2 - 5 r beriknas uppga till 200 000 200 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 12 950 000 13 000 000
13 150 000 13 200 000
Not 17 Ovriga skulder
2017-12-31 2016-12-31
Momsskuld - 12 892
Ovriga kortfristiga skulder - - 900
- 13792

©
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Lén

Sociala avgifter

Rintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvdrme

Ovrigt

Not 19 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och diirmed jamforliga sikerheter som stallts for egna skulder

Eventualfirpliktelser

11(12)

2017-12-31 2016-12-31
40 000 40 000

12 568 12 568

22 534 26819

172 292 202 636
9022 9000
17016 18 384

34 959 29 159
1740 11287
310131 349 853
2017-12-31 2016-12-31
13 315 000 13 315 000
Inga Inga
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Lars Wallgren

%enf undbﬁ 6% CQO

Svein Romes

Ananhrlstme Rénnkvist Monika Lindgren
Av foreningen vald revisor Auktoriserad revisor, KPMG AB
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Revisionsperatielse

Till féreningsstamman i Bostadsrattsforeningen Lulea Freja 2, org. nr 769611-5869

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Luled Freja 2 fér ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stéalining per den 31 december 2017 och av dess finansiella resultat for aret enligt &rsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen &r férenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att fdreningsstdmman faststéller resultatrédkningen och balansrikningen fér féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Den auktorise-

rade revisorns ansvar samt Den av féreningen valda revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sveri

enligt dessa krav.

ge. Vi som auktoriserad revisor har fullgjort vart yrkesetiska ansvar

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tiflrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvéandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har n&got realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Den auktoriserade revisorns ansvar

Vi har att utfdra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vant mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller p4 fel. Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet,
men dr ingen garanti fér att en revision som utférs enligt ISA och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felak-
tighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oe-
gentligheter eller fel och anses vara vasentliga om de enskilt eller till-
sammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
pa fel, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat uti-
fran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga
och &ndamalsenliga fér att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n fér en vasentlig felaktighet som beror
pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i mas-
kopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig information
eller asidosattande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision fér att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi [Ampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhdrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredavisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osakernetsfak-
tor som avser s&dana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r oftill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras p& de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida handslser el-
ler férhallanden gora att en férening inte langre kan forisétta
verksamheten.

~——= utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Den av féreningen valda revisorns ansvar

Jag har att utfdra en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens forvaltning for Bostadsrattsféreningen Lulea Freja 2 for ar
2017 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberatielsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

fér rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisicnssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna baskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som auktoriserad revisor har i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt

dessa krav.

Vi anser alt de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillrackliga och dndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r forsvar-
lig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontroll-
eras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och déarmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inh&dmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om néagon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— fdretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska f8reningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r forenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdég grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett frslag till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsrattsia-
gen.

Luled den 625/6 = %]?

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander
den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och har en pro-
fessionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen
av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tilkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa den aukto-
riserade revisoms professionella bedémning och &vriga valda reviso-
rers beddmning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det inne-
bar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
férhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse f&r féreningens situation.
Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag fér vart uttalande om styrelsens for-
slag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

\\Jicvuh;\u&ﬂ&/ e e S e ZUJ/WD

Monika Lindgren, KPMG AB
Auktoriserad revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rikenskapsdr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansriakning och noter.

Forvaltningsherittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten,

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsiret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till féringsstimman foreslA hur drets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhillsfond ska disponeras.

Balansriakningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foéreningens tillgangar bestir av anlidgeningstillgdngar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm), Féreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsiikringspremie, sophimining, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive underhdll av mindre omfattning som inte ingar
1 féreningens underhillsplan.

Underhallskostnader
Utgifter {or planerade underhillsitgirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av 4lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdiknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for lingvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna,

Omsittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r,

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pd langre sikt iin ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom et ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsi formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller délig likviditet bedéms
utifrén forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten ir god.

Soliditet
Med soliditet menas féreningens langfristiga formédga att betala dven de lingfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond

Till denna fond gors drligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumentera i
féreningens underhillsplan eller motsvarande. Avsiittning till och Aterforing frin underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrdkningen. Aterféring frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsitgirder
genomfors,

Stillda sikerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhallna lin. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pd belopp som i regel
motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen, férvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av Sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsrittsfirening?

En bostadsrittsforening ir en ekonomisk forening vars dndamal ir att uppléta bostider eller lokaler med bostadsriitt i féreningens fastighet it
sina medlemmar (bostadsritishavare). De regler som finns aft f6lja nir det galler en bostadsritisférening finns bla i foreningens stadgar.
Dirutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och férvaltning,



Nir du kdper en bostadsritt blir du indirekt deligare i bostadsrittsforeningens tillgingar och skulder. Det ir ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Allai fareningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ir en ékta respektive oiikta bostadsrittsfrening?

En dkta bostadsrittsférening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att it sina medlemmar
tillhandahdlla bostider (i forekomande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk oikta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsféretag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett oiikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett priv atbostadsforetag dr att det endast beskattas fér resultat som inte hor Gl fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférman av att bo i fastigheten.

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

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt ir medlem i en bostadsrittsférening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsriitten kan siljas och den kan rvas eller éverltas pi samma sitt som andra tillgangar.

Maéste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten miste man vara medlem i foreningen. Det dr styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir
antagen som medlem i féreningen kan man fA fragan prévad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ligenhet. Det ir formellt fel. Féreningen #ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidbegrinsning. Bostadsritten kan
dverlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsréttsforening rader demokrati. En géng varje 4r halls en foreningsstimma diir de boende viljer styrelse ach revisor. Varje medlem
har en rést och riitt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stdmman dr foreningens htgsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dar man blickar tillbaka pa 4ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande dret ska métas. Dir diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av fSreningens tillgangar, budgeten presenteras och déir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till ndsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgér du om och det ska goras smirre forindringar som tex. ommélning eller tapetsering. Ska du diremot géra stérre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller indra rumsindelningen méste du ridfriga styrelsen forst och i vissa fall fi tillstind innan
du gbr nagra dtgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader. Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju biittre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto béttre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening iir att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd bista sdtt. En vil fungerande forening kan
darfor sjéilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet ach pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f5r virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaliningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvedesnivier som kan sidgas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer, Det &r ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsritishavare bekostar sjily sin hemférsikring som bér kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilliggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingir da i Arsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsriitishavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pd bostadsratterna i forhillande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pd vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsféreningen ir en ekonomisk férening, dar man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har diirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pd sd bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pA den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas Ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skdta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.



Bostadsrittsftreningen kan ofta f4 betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsriittslagen.

Vad giiller om man vill silja sin bostadsriitt?
Overlatelse av bostadsriitt maste ske skriftligen och vissa uppgifter miste finnas i Overlitelseavtalet; vem som ir kispare och siljare, vilken
ligenhet som avses och priset. Vid verlételse har foreningen riitt att ta ut en overlatelseavgift under férutsittningarna att det stir i stadgarna.

Vem som ska betala Gverlitelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.



