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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for 3261 HSB Brf Lyktan i Umea, 769618-3040 far hdrmed avge arsredovisning fér 2018.

Verksamheten

Allméant om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till andamal att i bostadsréttsféreningens hus upplata bostadslagenheter
fér permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tldsbegransnlng och darmed frdmja

medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes 2012 pa fastigheten Lyktgubben 48 i Umea som f&reningen
innehar med &ganderatt. Fastighetens adress &r Avans vég 5 och 25 i Umed& Sate &r Umed kommun.

Bostadsréttsféreningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvirdesférsdkrad i Lansforsakringar Vasterbotten. | férsakringen ingar
bostadsrittstillégg for féreningens lagenheter samt momenten styrelseansvar samt férsakring mot

ohyra.

Foreningens ldgenheter férdelar sig enligt féljande Antal Yta m2
Lagenheter (bostadsrtt) 30 1300
Bilplatser 23
Gastparkeringar 4

De senaste aren har féreningen inte gjort nagra stérre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten eftersom husen &r sa nya. N

Viisentliga héindelser under rikenskapsdret
Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes senast 2018-09-17

Antagande av nya stadgar, 2011 ars HSB normalstadgar for bostadsréattféreningar version 5 antogs i
férsta l&sning under stdmman 2018-05-22. Andra lasning vid nasta stamma.

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 818 kr/m? bostadslagenhetsyta.

Den for ar 2019 uppréttade budgeten visade ett héjningsbehov fér avgifterna med 1 % och styrelsen
beslét att héja arsavgifterna fran och med 2019-01-01. Den genomsnittliga aravgiften blir d& 826 kr/m?
bostadslagenhetsyta.

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 13 616 963 kr. Under aret har féreningen amorterat
43 576 kr.

Foreningen har inte haft nagon vicevérd. S
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Styrelsen har under rakenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Styrelse Vald till arsstamman, ar
Erik Westin ordférande 2020

Marja Grankvist sekreterare 2019

Anton Karlsson ledamot 2020

Julia Dahlberg utsedd av HSB Norrs fullmaktige Avgatt

Johan Léfgren utsedd av HSB Norrs fullmaktige

Ida Andersson suppleant 2019

Styrelsen har under aret hallit 6 sammantraden.

Firmatecknare har varit Erik Westin och Marja Grankvist, tva i férening.

Revisorer har varit Fredrik Gustafsson valda av féreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd
revisor fran BoRevision AB.

Valberedning har varit Vakant

Féreningens representanter i HSB Norrs distriktstdmma har varit Erik Westin samt Marja Grankvist
som suppleant.

Ordinarie foreningsstdmma avhélls 2018-05-22. P4 stdmman deltog 9 medlemmar + HSB
representant.

Inkommen motion till stdmman:
Byggande av cykelskjul. Fragan har redan varit uppe pa en foreningsstamma. Styrelsen har arbetat
med fragan i 2 ar och till slut konstaterat att det inte finns plats att bygga pa.

Avtalstyp Leverantér
Datakommunikation Telia Forsaljning AB
Kabel-TV Telia Férsaljning AB
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Umea Energi
Fjarrvarme Umea Energi
Medlemsinformation

Under aret har 5 lagenhetséverlatelser skett. Vid arets ingang hade foreningen 51 medlemmar. Vid
rékenskapsérets slut var medlemsantalet 52. Anledningen till att medlemsantalet éverstiger antalet
bostadsrétter i féreningen &r att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet. HSB Norr innehar dven
ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsratt en rést oavsett
antalet innehavare. R
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Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséattning i tkr 1268 1226 1244 1214 1180
Resultat efter fin.poster i tkr 19 -93 -51 -104 -218
Arsavgifter bostader, kr/m2 bostadsyta 818 810 802 786 763
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 606 691 599 584 574
Skulder, kr/m2 totalyta ***** 10 475 10 475 10 503 10 622 10 649
Genomshittlig rénta [an i % 0,75 0,60 1,48 1,94 2,60
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 518 295 130 70 40
Likviditet i %** 6 172
Soliditet i %*** 54,6 54,1 54,6 54,2 54,3
Sparande per m2 total yta **** 238 151

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall

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

**** Sparande = Med sparande réknas arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

weexw Skulder ingar dven kortfristig del fran och med 2018

Fran ar 2014 har fastighetsskatt lagts till och féreningsavgéld dragits fran driftskostnaden. Planerat
underhall &r ef medraknat. Vilket medfér att full jsmférbarhet mellan &ren inte ar méjlig. Posterna som

omrubricerats ar av mindre karaktar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter underhallsfond resultat  Arets resultat
Nelopp vid arets ingang15 600 000 1 560 000 384 000 -837 227 -93 116
Vinstdisp enl. stammobeslut -93 115 93116
Avs enl styrelsebeslut 290 000 -290 000
Arets resultat 19 397
15 600 000 1 560 000 674 000 -1 220 342 19 397
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstadmmans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -1 220 342
Arets resultat 19 397
Totalt att disponera -1 200 945
Styrelsen féreslar foljande disposition:
Balanseras i ny ridkning -1 200 945

Vad betréffar féreningens resultat och stéllning i dvrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och

balansrdkningar med tillhérande bokslutskommentarer. Y
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2018-01-01- 2017-01-01-
2018-12-31 2017-12-31
Rdérelseintékter
Nettoomsattning 2 1259 134 1226 133
Ovriga rorelseintakter 8 795 4
Summa rdrelseintdkter 1267 929 1226 137
Rérelsekostnader
Driftskostnhader 3 -788 327 -847 230
Ovriga externa kostnader 4 -18 470 -49 412
Personalkostnader 5 -49 652 -50 744
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 6 -289 929 -289 929
Summa rorelsekostnader -1146 377 -1 237 315
Rorelseresultat 121 552 -11 178
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 48 153
Réntekostnader och liknande resultatposter 7 -102 203 ~82 091
Summa finansiella poster -102 155 -81 938
Resultat efter finansiella poster 19 397 -93 116
Resultat fore skatt 19 397 -93 116
Arets resultat 19 397 -93 116
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BALANSRAKNING
Belopp i kr Not 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark 8 29613 419 29 903 348

29613 419 29 903 348

Finansiella anldggningstillgdngar

Andelar i intresseforetag 500 500
500 500
Summa anléggningstillgangar 29613 919 29 903 848

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 1613 4411

Ovriga fordringar 9 819 873 700 981

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 10 39 903 74 763
861 389 780 155

Summa omsittningstillgangar 861 389 780 155

SUMMA TILLGANGAR 30 475 308 30684003 ,,
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BALANSRAKNING

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 17 160 000 17 160 000

Yttre underhalisfond 11 674 000 384 000
17 834 000 17 544 000

Fritt eget kapital

Balanserat resulitat -1220 342 -837 227

Arets resultat 19 397 -93 116
-1 200 945 -930 343

Summa eget kapital 16 633 055 16 613 657

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 12,13 13 616 963 13 660 539

Leverantdrsskulder 76 582 158 800

Ovriga skulder 14 3770 6 088

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 15 144 938 244 919
13 842 253 14 070 346

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 475 308 30 684 003,
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NOTER

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

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10
Arsredovisning i mindre féretag (K2). Under 2018 har mindre omklassificeringar skett i balans- och
resultairdkningsposterna. Jamforelsetalen fér 2017 har omréknats.

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av
nyttjandeperiod har de delar av byggnaden med langst nyttjandeperiod varit utgangspunkten eftersom
avsikten ar att delar med kortare nytjandeperiod ska repareras och underhalias. Utgifter som i enlighet
med god redovisningssed och aldre normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger
fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner. Fastighetens livslangd bedéms vara 100 ar och skrivs
av i snitt med 1,0 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar péa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgangarnas anskaffningsvarden per
ar.

Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beriknas inflyta.

Féreningen har flyttat dver sina likvida medel till ett bankkonto som &gs av HSB Norr och kallas fér
avrdkning. Fran och med ar 2017 kommer féreningens likvida medel att betraktas som en "kortfristig
fordran" mot HSB Norr i stéllet for att finnas under"kassa och bank".

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rakenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av évriga
skulder till kreditinstitut. D&rmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som
har slutférfallodatum kommande rékenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har fér
avsikt att férldnga lanen. Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 &r inte omréknade.

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening &r i normalfallet inte forema! fér inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsforenings ranteintékter skattefria till den del de &r hanfériiga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r
hanférliga till fastigheten. Efter avrakning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22
procent. Féreningen har sedan tidigare ar ett skatteméassigt underskott uppgaende till 0 kr

Intédktredovisning

Intakter redovisas till verkliga vardet av det som erhallits elier kommer att erhallas, med avdrag fr
rabatter. Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att férutbetalda avgifter
och hyror redovisas som forskott fran kunder. Réantor och utdelningar redovisas som en intékt nér det
ar sannolikt att {éreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r férknippade med
transaktionen.

Yttre underhallsfond

Yttre underhalisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering fér framtida underhall av
foreningens fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut from 2015
och baseras pa féreningens budget. Detta innebar att arets avsattning och iansprakstagande
redovisas som omféring i eget kapital samma ar. 4
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Not 2 Nettoomsiittning

2018 2017
Avgifter 1063 416 1053 048
Hyresintékter 55 620 46 659
Intékter el 38 346 28 146
Intakter bredband 98 280 98 280
Intékter gemensamhetsutrymmen 2406 -
Atervunna avgiftsfordringar 1071
1259 139 1226 133
Avgar
Rabatter/Avdrag -5 -
1259 134 1226 133
Not 3 Driftskostnader
2018 2017
Fastighetsskotsel 224 238 212 414
Reparationer 33 186 146 345
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 111 396 88 574
Uppvarmning 114 027 106 994
Vatten 80 031 70323
Renhallning 33 561 24 800
Férvaltningskostnader 85 048 81 329
Férsakringar 17 033 16 568
Kommunikation och media
Datakommunikation 86 010 81239
Ovriga driftskostnader 3797 18 644
788 327 847 230
Not 4 Ovriga externa kostnader
2018 2017
Foérbrukningsmaterial och - inventarier (hyror, om de finns) 3248 31693
Telefon och porto mm 1168 -
Riskkostnader 1054 4719
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 13 000 13 000
18 470 49 412
Not 5 Personalkostnader
2018 2017
Arvoden, Iéner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader fér arvoden
Arvoden enligt stammobeslut 35755 37 015
Revisionsarvode enligt stimmobesiut 3 500 3420
Sociala kostnader fortroendevalda 9147 10 309
48 402 50744,

Kostnader for Ioner




3261 HSB Brf Lyktan i Umed
769618-3040

Ovriga personalkostnader

Féreningen har inte haft nagra anstallda under aret.

Not 6 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar

Byggnader

Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Not 8 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader och mark:
-Vid arets bérjan

Summa ackumulerade anskaffningsviérde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivhingar enligt plan:

-Vid arets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfért varde byggnader och mark

Taxeringsvérde byggnader:
Taxeringsvarde mark:

Not9 Ovriga fordringar

Avrakningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Férutbetalda kostnader
Fastighetsférsakring

9(14)
1250 -
49 652 50 744
2018 2017
289 929 289 929
289 929 289 929
2018 2017
102 203 81453
- 638
102 203 82 091
2018-12-31  2017-12-31
31 107 000 31 107 000
31 107 000 31 107 000
-1 203 652 913723
-289 929 -289 929
-1 493 581 -1 203 652
26 963 419 27 253 348
2 650 000 2 650 000
29 613 419 29 903 348
13 400 000 13 400 000
3 250 000 3250 000
2018-12-31  2017-12-31
819 267 700 182
606 799
819 873 700 981
2018-12-31 2017-12-31
21336 57 730
18 567 17 033

39 903

74763 5 _
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Not 11 Fond for yttre underhall

Fondbehalining vid arets bérjan
Av styrelsen beslutad avséttning till fond

Fondbehallning vid arets slut

Not 12 Skulder till kreditinstitut
Rénte konv. datum  Rénta

Nordea Hypotek 2019-01-05 0,67
Nordea Hypotek 2019-03-31 0,67
Nordea Hypotek 2019-02-28 0,67
Avgar kortfristig del

Skulder exklusive amortering

Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till

Not 13 Ovriga skulder till kreditinstitut

Avgar kortfristig del

Not 14 Ovriga skulder

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
Réantor

Forutbetalda avgifter/hyror
Ovrigt

Not 16 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamférliga sékerheter som stélits for egna skulder

Stiilda sdkerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

10(14)

2018-12-31 2017-12-31
384 000 169 000
290 000 215 000
674 000 384 000

2018-12-31 2017-12-31

2691 660 2720 440
4 966 043 4972770
5 959 260 5967 329

-44 179 -42 742

13 572 784 13 617 797

13 396 068 13 446 829

13 396 068 13 446 829

2018-12-31 2017

44 179 42742

44 179 42742
2018-12-31 2017-12-31
408 -

3 362 6 088
3770 6 088
2018-12-31 2017-12-31
13 046 7879

93 002 68 332

38 890 168 708

144 938 244 919

2018-12-31 2017-12-31

13 947 000 13 947 000

13 947 000 13 947 000

Inga Inga,zN
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Underskrifter

Umea 2019-04.-14.

é(p,\,./ D’ch;{s/\-/ /%f‘/&l Af@wéi\//?fl

Erik Westin Marja Gfankvist

Anton Karlsson

Var revisionsberattelse har lamnats 2019-9??...-...?:[.

/A,

Richard Ohlssoy

BoRews:on AB
av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapséar och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstamma.
Arsredovisningen ska omfatta férvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogbr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrakningen

Visar féreningens samtliga intékier och kostnader under riakenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir
mellanskillnaden vinst. Vid omvant férhallande uppstar férlust. Styrelsen ska till férningsstimman féresla hur arets resultat
samt dvrigt fritt eget kapital efter avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrakningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgangar bestar av anlaggningstiligangar(tex
fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av
fastighetslan samt olika slag av kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantérsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvérmning, férsakringspremie, sophémtning, stddning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte
ingdr i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhalisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som
kostnad i resultatrékningen.

Virdehojande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsfors
over tillgangens livsléngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva
av den under en beréknad livslangd férdelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som fdreningen ska betala pa langre sikt an ett ar.

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

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa fsrmagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet
beddms utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser
man i normalfallet att lividiteten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens léngfristiga férméga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som
foreningens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Tili denna fond gérs arligen avséttningar for att sakerstélla féreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterféring fran underhallsfonden sker genom
omféring mellan fritt och bundet eget kapital i balansrékningen. Aterféring fran underhéallsfonden till fritt eget kapital gors i takt
med att planerade underhallsatgarder genomfors.

Stéllda sékerheter
Avser det sékerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp
som i regel motisvarar erhalina lan.

REVISIONSBERATTELSE

Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av dverskott eller
téckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstamman bér bevilja ansvarsfrihet fér styrelsens
ledaméter.

Vad &r en bostadsrittsforening?

En bostadsrétisférening &r en ekonomisk férening vars andamal ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsrétt i
foreningens fastighet at sina mediemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att félja nér det galler en
bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar. Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska




foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse som bestdmmer éver ekonomi och férvaltning.

N&r du képer en bostadsrtt blir du indirekt delégare i bostadsréttsféreningens tillgangar och skulder. Det ar ett Zgande som
ger bade réttigheter och skyldigheter. Alla i féreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for
fastigheten och dess kringmilj6. Detta regleras i bostadsréttsféreningens stadgar.

Vad &r en &kta respektive odkta bostadsrittsférening?

En 8kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina
medlemmar tillhandahalla bostéder (i fSrekomande falt lokaler) i byggnader som 4gs av féreningen. En odkta
bostadsrattsférening (sk okta bostadsféretag) &r ett bostadsfretag som inte &r privatbostadsforetag. Eit privatbostadsforetag
har annorlunda skatteregler &n vad som géller for ett oakta bostadsforetag.

En férenklad beskrivning av skattereglerna i eft privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas fér resultat som inte hér till
fastigheten. Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsféretag beskattas inte for hyresférman
av att bo i fastigheten.

En oékta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett o#kta
bostadsféretag beskattas for hyresférman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som
géller for ett privatbostadsféretag respektive oskta bostadsféretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets
broschyr "Skatteregler for bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad &r en bostadsratt?
Den som bor med bostadsrétt &r mediem i en bostadsrattsférening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa
obegrénsad tid. Bostadsratten kan séljas och den kan &rvas eller verldtas pa samma satt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i féreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet.
Om man inte blir antagen som medlem i féreningen kan man fa fragan prévad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de &ger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen &ger huset och har upplatit 1agenheten
med bostadsratt. Bostadsrattshavaren &ger en andel i féreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidbegransning.
Bostadsratten kan 6verlatas eller séljas.

Vem bestadmmer i en bostadsriittsforening? i
| en bostadsréttsforening rader demokrati. En géng varje ar halls en féreningsstdmma dar de boende viljer styrelse och :
revisor. Varje medlem har en rdst och ratt att lamna motioner till stdmman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt,

har de dock tillsammans en rost. Stimman &r féreningens hégsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och

balansrékningar, disposition av vinst eller férlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r et tillfalle d&r man blickar tillbaka pa &ret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska métas. Dar
diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av féreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika
fragor styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan lamna férslag, motioner eller stélla fragor till stamman.
Den valda styrelsen ansvarar sedan for skdtseln av féreningen fram till nasta foéreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna
sammantréden och du kan [dmna forslag, fragor eller synpunkter till styrelsen.

I din l&genhet avgdr du om och det ska géras smarre féréndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra '
stdrre fGreéindringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méaste du radfraga styrelsen forst och i vissa :
fall fa tillstand innan du gér nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du
till sjélvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrattsfrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i
en bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sétt. En val
fungerande férening kan darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f6r varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad &r vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s&gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det
ar ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en
bestdmmelse om arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behévs hemférsakring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemférsakring som bér kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. | vissa féreningar
finns gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingar da i arsavgiften. Bostadsrattstillagget
omfattar det utdkade underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttsiagen och stadgama.

Vem bestéimmer vad man betalar i maénadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften férdelas ut pa bostadsratterna i forhallande till
bostadsréttens insats eller andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nagon inte har rad att betala sina kostnader?
Bostadsréttsfdreningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for freningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla
medlemmar har darfor ett gemensamt intresse att féreningens ekonomi skét pa sa bra satt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret




pa den styrelse som féreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestar till stérsta delen av de arsavgifter som
medlemmarna betalar till féreningen. Om en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas évriga medlemmar av
detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt fsrsummar att skéta sina férpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt
lag forlora rétten till sin bostad och bii vrakt. Bostadsréttsféreningen kan ofta f& betalt for forfallana arsavgifter mm genom
pantrétt som féreningen har i bostadsratten i enlighet med bostadsréttslagen.

Vad géller om man vill silja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlatelseavtalet; vem som &r képare ach
séljare, vilken ldgenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har féreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under
férutséttningarna att det star i stadgarna. Vem som ska betala éverlatelseavgiften framgar av féreningens stadgar.




Revisionsberéttelse
Till féreningsstdmman i Brf Lyktan | Umea, org.nr. 769618-3040
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Lyktan i Umea
for rakenskapsaret 2018,

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprattats | enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla vésentiiga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéitelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag fillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfdrt revisionen enligt international Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i fdthallande till féreningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillrdckliga och
andamélsenliga som grund fér mina uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den intemna
kontroll som de bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som infe innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens fdrmaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, ndr sa &r tilldmpiigt, om forhallanden som kan paverka
fdrmagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida
arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vassntliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel,
och att l3mna en revisionsheréttelse som innehaller mina
uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA ach god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka 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 rimfigen kan forvantas paverka de ekonomiska
beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfcr
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som ér tillréickliga och
#ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i ;
maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig !
information eller 3sidosétiande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
uiforma granskningséatgérder som &r I&mpliga med hénsyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten
i den interna kontrollen.

o utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig oskerhetsfaktor, maste
jag i revisionsherattelsen fésta uppmérksamheten pé
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om érsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram fill
datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida hndelser
eller férhallanden gdra att en forening Inte ingre kan fortsétta
verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionemna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat. 4.




Rapport om andra krav enligt, lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver min revision av arsredovisningen har jag &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for Brf Lyktan i Umea for
rakenskapsaret 2018 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust,

Jag tillstyrker att freningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet fr rékenskapsaret.

Grund for uttalanden

Jag har utidrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Jag ar oberoende i forhallande till fareningen enligt god revisorssed
i Sverige och har i Svrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt
dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhémtat &r tillréickliga och
&ndamélsenliga som grund for mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Da den av stémman valde revisorn ar formelit javig, l&mnar jag
egen revisionsberéttelse.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag tilt utdelning
innefattar detta bland annat en heddmning av om utdelningen &r
férsvarlig med héinsyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
aft féreningens organisation &r utformad s att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed mitt
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionshevis for ait med
en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o firetagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pé nagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller foriust, och dérmed mitt uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot freningen, eller at ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisianssed i Sverige
anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget fill dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgérder som utfrs baseras pa min
professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och véisentlighet.
Det innebér att jag fokuserar granskningen pa s&dana atgérder,
omréaden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for
féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar
relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag or mitt
uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller farlust har jag granskat om forslaget &r
forenligt med bostadsréttslagen.

Sundsvallden 24/ 3 2019

ichard Ohlsson
BoRevision i Sverige
Av HSB Riksforbund utsedd revisor




