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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Klintbacken i Luled, 716415-8789 far harmed avge arsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsléigenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrinsning och darmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheterna Bergviken 5:9. P4 fastigheten har under 1988-89 uppforts 31
flerfamiljshus med adress Klintvéigen 101-349. Dessutom finns 1 kvartershus samt separata tvittstugor, 17
bilplatser med motorvirmare, 1 garage och 134 med carport. Foreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad i Lansforsdkringar.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
2 rum och kok 40 2 388
3 rum och kok 68 4930
4 rum och koék 26 2265
Bostider 134 9583
Hyresbostéider 4 184
Lokaler (varav det ingér 8 st Brf Igh lokal) 3 737

De senaste dren har foreningen gjort féljande underhéilsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2007 Gemensambhets-el

2010 Flaktbyten,underhéll yttre fasader, totalrenovering 3 st tvéttstugor

2012 Mélning fasader

2013 Mélning, totalrenovering kvartersgérd, totalrenovering 1st tvéttstuga efter brand

2014 Byte 1 tvittmaskin, ventilation kvartersgard

2015 Byte expansionskérl, kompl.malningsarbete och byte torktumlare i tvittstuga.

2017 10 st nya carportar och nya balkonger med inglasning samt OVK

2018 Ny fjarrviirmecentral, nya dérrar somrum,byte ventaggregat gym och franluftsfldkt i tvittstuga.

Visentliga héindelser under riikenskapsiret
Under &ret har féreningen genomfort féljande storre underhéll och investeringsatgérder.

Installation av en ny fjarrvdrmecentral, nya dorrar i soprum, byte ventaggregat gym, frnluftsflikt i tvittstuga och
installerat belysning i nya carportarna.

Styrelsen har genomfort stadgeenliga besiktningen 16pande under éret.
Vid besikningen framkom inget anmérkningsvért.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De n#rmsta dren planerar styrelsen foljande &tgirder. Underhall
av fonsterbégar samt héngréinnor.

Planerade atgirder ska finansieras med egna medel.
M
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 4 % from 2013-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat
om ofbrindrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 787 kr/nt bostadslégenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 428 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Maine Granstrém ordférande
Torbjérn Andersson vice ordférande
Mikael Palmblom sekreterare

Lena Forsmark ledamot

Kjell Larsson ledamot

Bernt Nilsson ledamot

Erik Johansson utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden fér Lena Forsmark, Kjell Larsson, Bernt Nilsson
och fyllnadsval for Mikael Palmblom och Torbjérn Andersson.

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Maine Granstrom, Mikael Palmblom, Torbjérn Andersson och Erik Johansson, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Agneta Pekkari med Britt-Marie Kyr6 som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utseddrevisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Madeleine Eriksson och Staffan Strom med Gudrun Lundgren som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Maine Granstrom samt Torbjérn Andersson
som suppleant.

Foreningsstiimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2018-06-13. Vid stimman deltog 35 st varav 29 st medlemmar.

k.4
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi
Fjérrvirme Lule4 energi
Sné och sandning BDX

Trygghetsavtal virmetjanst HSB Norr

Medlemsinformation

Under aret har 11 ldgenheter verlatits. Féreningen hade vid érets slut 181 (181) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer &n en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning i tkr 8928 8941 8936 8 876 8 669
Resultat efter fin.poster i tkr 1279 729 1461 1209 1112
Arsavgifter bostéder, kr/m2 bostadsyta 787 787 787 787 787
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 429 484 425 405 384
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 5745 5863 5744 5178 5280
Genomsnittlig rinta 1&n i % 1,7 2,2 2,3 2,6 2,8
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 742 714 677 629 570
Soliditet i %* 26 24 24 25 23
Sparande, kr/m2 totalyta** 298 214

*Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Under 2016 har vissa poster i resultatrikningen klassificerats p4 annat sitt 4n tidigare &r. 2015 &rs siffror har
anpassats till 2016 &rs omklassificering. 2014 och tidigare &rs nyckeltal har inte &ndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan &ren inte &r méjlig. Posterna som omrubricerats #r av mindre karaktir.

Foreningens banklén uppgér pé bokslutsdagen till 60 346 366 kr. Under aret har foreningen amorterat 1 239 101
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 49 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid arets borjan 6 035 006 3939525 7 499 347 2936 041 729 054
Egna ldgenheter -535 255
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2018-06-13 729 054 =729 054
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -135394 135394
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 428 000 -428 000
Arets resultat 1279 029

5499 751 3 939 525 7 791 953 3372 489 1279 029

by
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3372489
Arets resultat 1279 029
Totalt att disponera 4 651 518
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 4 651 518

Vad betrdffar fSreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar
med tillhorande bokslutskommentarer.
THE
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rdorelseintikter
Nettoomséttning 2 8928 053 8 940 680
Ovriga rérelseintikter 3 36 857 45017
8964 910 8 985 697
Rdorelsekostnader
Drift 4 -4 506 607 -5080 983
Underhall 5 -135 394 -61 250
Ovriga externa kostnader 6 -85 918 -90 997
Personalkostnader 7 -202 334 -208 645
Avskrivningar av materiella anlidggningstillgéngar 8 -1712 020 -1 454 544
Ovriga rorelsekostnader -32 254 -
-6 674 527 -6 896 419
Rérelseresultat 2 290 383 2089 278
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 537 556
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -1011 891 -1 360 780
-1011354 -1 360 224
Resultat efter finansiella poster 1279 029 729 054
Resultat fore skatt 1279 029 729 054
Arets resultat 1279 029 729 054

7w
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 11 79 413 283 80 720 482

Inventarier 12 - 24 575
79 413 283 80 745 057

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500
Summa anliiggningstillgingar 79 413 783 80 745 557

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 2212 11 423
Aktuell skattefordran - 2752
Avrdkning HSB Norr ek for 4428 117 3 688 329
Ovriga fordringar 14 1947 1946
Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter 15 383 044 403 816

4 815320 4108 266
Kassa och bank 7352 5463
Summa omsiittningstillgdngar 4 822 672 4113729
SUMMA TILLGANGAR 84 236 455 84 859 286
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 5499751 5499 751

Upplételseavgift 3939 525 3939 525

Yttre underhallsfond 16 7791 953 7 499 347
17 231 229 16 938 623

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3372489 2936 041

Arets resultat 1279 029 729 054

4651518 3 665 095

Summa eget kapital 21 882 747 20603 718

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,18 51 872 568 60 331 055
51 872 568 60 331 055

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 8473798 1254412

Leverantorsskulder 430267 796 882

Aktuell skatteskuld 284 -

Fond for inre underhéll 20 506 117 571 639

Ovriga skulder 21 46 961 49 713

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 22 1023 713 1251 867
10 481 140 3924513

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 84 236 455 84 859 286
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningeq ar upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokf6rda varden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats sd vl som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,7 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det l14gsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fréan och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlédnga lanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 ir inte omraknade.

évriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intédktredovisning

Intékter 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 frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
féreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/lgh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostidder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvardet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ir en bostadsrattsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hanférliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt 1 forekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Foreningens
underskottsavdrag ar 35 772 965 kr.

Yttre underhallsfond
Yittre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhalisplan/budget. Detta innebir att arets avsitting och iansprakstagande redovisas som
omforing i eget kapital samma ar',“

i
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintékter

Intgkter el

Intikter bredband

Intdkter pantforskrivnings- och dverltelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Avgiftsbortfall
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Forsikringsersittningar, bonus och 6vriga intikter

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppviérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forstkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhall

Utfort underhdll gemensamhetsutrymmen
Utford underhall installationer
Utfort underhll mark

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Telefon och porto mm

Bank, konsult och juridiska atgérder
Bolagsverket, drsredovisningar, dvrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

9(17)

2018 2017

7 987 596 7 987 596
746 688 741 618
408 858 428 125
202 500 202 500
22195 23 460

10 465 7 600

9 378 302 9 390 899
-450 120 -450 120
-129 -99

8 928 053 8 940 680
2018-12-31 2017-12-31
36 857 45017
36 857 45017
2018 2017

731 096 772 117
382653 940 196
650 867 651 631
835458 859 367
542 404 497 521
277627 277 578
349 851 357922
194 967 182 212
219 756 216 720
218 283 223720
103 645 101 999

4 506 607 5080 983
2018 2017
89311 -

40 075 61250

6 008 -

135 394 61250
2018 2017
5984 22 063

14 054 9 862

10 972 4590

7 406 7329

47 502 47153
85918 90 997
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Not 7 Personalkostnader

2018 2017
Vicevird har varit Ola Wallgren
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobes]ut 153 800 161 700
Reyvisionsarvode enligt stimmobeslut 3000 3200
Sociala kostnader fortroendevalda 42 397 43 021
Kosmader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 2937 524
202 334 208 645
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2018 2017
Byggnader 1 687 445 1410 246
Inventarier 24 575 44298
1712 020 1 454 544
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2018 2017
Ovriga rénteintikter 537 556
Summa 537 556
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2018 2017
Rintekostnader for fastighetsanknutna lén 1011891 1 360 569
Ovriga finansiella kostnader - 211
Summa 1 011 891 1360 780
Not 11 Byggnader och mark
2018-12-31 2017-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid &rets borjan 101 833 673 91 406 763
-Arets omklassificeringar 13 479 896
-Arets anskaffningar 412 500
-Arets utrangeringar -161270 -3 052 986
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 102 084 903 101 833 673
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -21 962 740 -23 605 480
-Arets utrangering 129 016 3052986
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -1 687 445 -1 410 246
Summa ackumulerade avskrivningar -23 521 169 -21 962 740
Bokfort virde byggnader 78 563 734 79 870 933
Bokfort virde mark 849 549 849 549
Summa bokfort virde byggnader och mark 79 413 283 80 720 482
Taxeringsvirde byggnader: Virde ar 1989 60 352 000 60 352 000
Taxeringsvirde mark: 19 373 000 19 373 000

T
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Not 12 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid érets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid érets borjan

Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvéirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restviirde vid arets slut

Not 13 Pigiende nyanliggningar

Vid &rets borjan
Tillkommande under 8ret
Omklassificeringar

Redovisat virde vid drets slut

Not 14 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Gemensamhetsel
ComHem
Telenor

Home Solutions
Forstkring

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid &rets bdrjan
Av styrelsen beslutad avsattning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehillning vid arets slut

11317

2018-12-31 2017-12-31
252 432 252 432
252 432 252 432

-227 857 -183 559
-24 575 -44 298
-252 432 -227 857

- 24 575
2018-12-31 2017-12-31
- 6 837 000

- 6 642 896

- -13 479 896
2018-12-31 2017-12-31
1947 1 946
1947 1 946

2018-12-31 2017-12-31

102 755 125 850
27016 25909
51750 51750

3623 5340

197 900 194 967

383 044 403 816

2018-12-31 2017-12-31

7 499 347 7 109 597
428 000 451 000
-135 394 -61 250
7791 953 7 499 347
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rénta

Stadshypotek 2019-09-30 1,97
Swedbank 2020-02-25 1,25
Swedbank 2020-03-25 1,45
Nordea 2021-09-15 1,37
Stadshypotek 2021-12-01 1,59
Nordea 2022-05-11 1,40
Stadshypotek 2022-12-30 1,60
Stadshypotek 2023-03-01 1,59
Stadshypotek 2023-06-01 1,41
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppgé till
Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till

Not 18 Stiillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jimforliga sédkerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista ridkenskapsérs beriknade amorteringar
Lén att omforhandla nista rdkenskapsér

Not 20 Fond for inre underhall

Vid érets borjan
Uttag under éret

Vid drets utging

Not 21 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

12(17)

2018-12-31 2017-12-31
7 516 666 7 813 946
5248 196 5369 540
8 250 000 8 450 000
9132978 9355734
6 720 000 6 860 000
2 425 000 2 475 000
5772339 5818272
2880184 2910744

12 401 003 12 532 231
-8 473 798 -1254 412

51 872 568 60 331 055
5017 648 5017 648

46 854 920 55313 407

51 872 568 60 331 055

2018-12-31 2017-12-31

83 159 000 83 159 000

Inga Inga

2018-12-31 2017-12-31
1254 412 1254412
7219 386
8 473 798 1254 412

2018-12-31 2017-12-31

571 639 653 181
-65 522 -81 542
506 117 571 639

2018-12-31 2017-12-31

26 015 28 985
19 686 20728

1260 -
46 961 49 713
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Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Rintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Ovrigt

13(17)

2018-12-31 2017-12-31
51024 51401

597 348 668 092

10 625 10 625

75 245 76 253

122 345 120 187
167 126 325 309
1023713 1 251 867
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Klintbacken i Luled, org.nr. 7164158789

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

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

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vitillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 inhdmtat r tillrdckliga och
dndamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som de beddmer ar nodvéndig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens frmaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nér sa ar tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att 1dmna en revisionsberattelse
som innehéller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA 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 vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas 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 instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p3
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en véasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidosattande av intern kontroll,

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

e utvarderar jag lémpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande 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
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda tilf betydande tvivel om
fdreningens férméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen 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
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte l&ngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fr den. Jag
maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuelia betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens férvaltning fr HSBs brf Klintbacken i Luled
&r 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forstaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rékenskapsaret.

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 Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forstaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar defta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortlopande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse

att féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,

medelsférvaitningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i

Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sakerhet beddéma om férslaget ar frenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hig grad av sakerhet, men ingen garanti for
aft en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller fériust inte ar férenligt
med bostadsratislagen.

Ny

Tommy Mé&rtersson =

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka fillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

den 6/5 2019
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Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur drets resultat samt Svrigt fritt eget Kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhdllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestdr av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhallsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhdlisétgérder enligt underhalisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehijande underhill
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors over
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pé grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tiligéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden &ver flera &r.

Anliiggningstillgéngar
Ar de tillgangar som #r anskaffade for 14ngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som fSreningen ska betala pd lingre sikt 4n ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom et 4r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens 14ngfristiga forméga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhéllsfond

Till denna fond gors &rligen avsttningar for att sikerstalla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhillsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing frén underhallsfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhdllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhéllna lan.

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

Vad ér en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars &ndamél 4r att upplata bostiader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med ¢vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsrétt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven f5r fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad #r en likta respektive olfikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#ikta bostadsrattsforening (sk ofkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag #r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsfretag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett oakta bostadsforetag diaremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsriittsfdreningar och deras mediemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegréinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller dverldtas pd samma satt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar bestut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fA frigan prévad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen &ger huset och har upplatit 1agenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren 3ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till 14genheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlétas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

1 en bostadsrittsforening rader demokrati. En géng varje &r halls en foreningsstdmma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rdst och ritt att 14mna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dir man blickar tillbaka pé ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stdlla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgdr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommaélning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall £ tillstdnd innan
du gor nagra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sétt. En val fungerande forening kan
dirfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hdga belopp forekommer. Det 4r
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 freningsstdmma.

Behiivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsriittshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som boér kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsikringar och bostadsrittstillagget ingdr da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utbkade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normatfallet styrelsen som faststzller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som star i stadgarna,

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pd sd bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intiakter bestdr till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till fSreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsfdreningen kan ofta f& betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrttslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt méiste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overltelseavtalet; vem som #r kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en verlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgifien framgar av foreningens stadgar.



