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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Geten i Skellefted, 794700-1124 fér harmed avge arsredovisning for 2017-07-01 -
2018-06-30.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for
permanent boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed framja
medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna pa kvarteren Geten 2 och Geten 9. Pa fastigheten har under aren
1965-1966 uppforts tva hus med adress Nygatan 30 A-C, 32 A-E, Storgatan 33 A-B och Képmangatan 7, 9 och
innehéller 48 ligenheter, 27 lokaler samt 75 bilplatser i garage, 1 parkeringsplats med motorvidrmare och 14
parkeringsplatser utan motorvirmare. Foreningen har sitt séte i Skelleftea kommun.

Foéreningen har ombildat en lokal till bostadsrittsldgenheten, Igh 47 (yta 85 m2). Upplatelsen skedde
2016-02-24.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvdrdesforsakrad i Lansforsakringar Viasterbotten. I foreningens fastighetsforsdkring ingér
bostadsrittstillagg for foreningens lagenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam?2
1 rum och kék 11 416
2 rum och kdk 9 567,5
3 rum och kék 16 1289
4 rum och kok 8 845
5 rum och kok 2 253
6 rum och kok 2 281
Bostider 48 3651,5
Lokaler 27 2190
Garageplatser 75

Bilplatser med motorvirmare. 9

Bilplatser utan motorvérmare 6

Underhall

Foljande underhéllsatgérder och investeringar har skett i fastigheten.

Gjorda underhdll och investeringar

1980 Vérmeanl fjarrvarme 2010 Trapphushiss Nygatan 32 E

1988 Energibesparande atgarder 2011 Infordring stammar kéllare

1994 Ombyggnad lokal (SIF-Dallas) 2014 Gardsbjélklag

2004 Stambyte-kok-badrum 2015 Tvattstugan nytt golv

2005 Energistyrning 2015 Bauer vattenrening

2005 Ombyggnad ventilation 2015 Cirkulationspump

2005 Hiss 2015 Toktumlare och tvittmaskin

2006 Hiss 2015 Lgh 47, renovering ombildad Igh, inre skal och fonster
2008 Postboxar 2016 Renovering foreningslokal.

2009 Trapphushiss Storgatan 33 A-B 2017 Fonsterbyte

2018 Trapphusarmaturer
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsatgirder; Nya fonster och ny trapphusbelysning.

Styrelsen har ej genomfort den stadgeenliga besiktningen.

Styrelsen uppdaterar rligen underhallsplanen.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 6 % den 1 Juli 2004. Styrelsen har faststéllt budgeten for 2018-2019 och beslutat
om ofSréndrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 423 kr/m2 bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsplan 177000 kr verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft fsljande sammanséttning:

Ulf Gunnarsson ordforande

Tomas Andersson vice ordforande
Hans-Olof Stenmark sekreterare

Mikael Granstrém ledamot

Urban Lundqvist ledamot

Mikael Karjalainen utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgir mandattiden for Tomas Andersson, Ulf Gunnarsson och Mikael
Granstrém.

Styrelsen har under &ret hllit 5 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ulf Gunnarsson, Tomas Andersson, Hans-Olof Stenmark samt utom styrelsen Hans-Erik

Blomgqyvist, tva i fSrening.

Revisorer
Revisorer har varit Per-Olov Stenlund och Erika Sundstrém som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs

Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
I'valberedningen har det varit Peter From och Anita Holmstedt med Peter From sm sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Ulf Gunnarsson samt Tomas Andersson som

suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma hélls 2017-12-04. Vid stimman deltog 16 medlemmar och antog enhilligt HSB:s

Normalstadgar 2011 ver 5 for forsta gangen.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Bredbandsbolaget

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi, Skelleftea kraft
Fjarrvarme Skelleftea kraft

Lokalvard HSB Norr
Medlemsinformation

Under aret har en ldgenhet overlatits. Féreningen hade vid arets slut 69 medlemmar varav HSB Norr utgér en.
Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen ar att mer &n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Fleriarsoversikt

2017/2018 2016/2017 2015/2016 2014/2015 2013/2014
Nettoomsittning i tkr 3680 3643 3591 3613 3638
Resultat efter fin.poster i tkr 351 654 389 660 606
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 423 423 417 423 421
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 393 404 404 416 408
Laneskuld, kr/m2 totalyta 494 500 506 512 813
Genomsnittlig rinta lan i % 1,4 3,0 3,0 4,0 5,0
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 525 495 476 465 428
Likviditet i %* 229 444 311 162 349
Soliditet i %** 74,2 74,2 72,0 69,0 57,0

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

Under 2016-2017 har vissa poster i resultatrakningen klassificerats pa annat sétt 4n tidigare ar. 2015-2016 ars
siffror har anpassats till 2016-2017 &rs omklassificering. 2014-2015 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats
vilket medfor att full jamforbarhet mellan aren inte dr mgjlig. Posterna som omrubricerats dr av mindre karaktér.
Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 2 883 882 kr. Under aret har foreningen amorterat 35 024 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 82 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat

Vid érets borjan 1555875 1293 835 2 891615 3886211 653 817
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2017-12-04 653 817 -653 817
Ianspréaktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut - -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 2018-06-30 177 000 -177 000
Arets resultat 350 569

1555875 1293 835 3068 615 4363 028 350 569
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar féljande disposition:

Balanseras i ny rikning

4(13)

Belopp i kr

4363 028
350 569

4713 597

4713 597

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Gvrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

/ﬂ
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2017-07-01- 2016-07-01-
2018-06-30 2017-06-30
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 3680 494 3643317
Ovriga rorelseintikter 3 21 21
3680515 3643 296
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 297 668 -2 358 868
Underhall 5 - -100 000
Ovriga externa kostnader 6 -95 750 -81 191
Personalkostnader 7 -147 592 -98 726
Avskrivningar 8 -293 176 -266 613
Ovriga rorelsekostnader 9 -461 718 -
-3295 904 -2 905 398
Rorelseresultat 384 611 737 898
Finansiella poster
Rénteintédkter och liknande resultatposter 10 5274 5398
Rintekostnader och liknande resultatposter 11 -39316 -89 479
-34 042 -84 081
Resultat efter finansiella poster 350 569 653 817
Resultat fore skatt 350 569 653 817
Arets resultat 350 569 653 817

3¢
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2018-06-30 2017-06-30

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12 12 291 515 10 655 538
Inventarier 13 56 563 75418
Pagéende nyanldggningar och forskott 14 - 38 781
12348 078 10 769 737

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgangar 12 348 578 10 770 237

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 120 60
Aktuell skattefordran 29 456 29 456
Avrikning HSB Norr ek for 1685294 2 860 847
Ovriga fordringar 15 125974 96 591
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 16 130 516 103 460

1971 360 3090414
Summa omsiittningstillgingar 1971 360 3090 414

SUMMA TILLGANGAR 14 319 938 13 860 651
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2018-06-30 2017-06-30

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 1555 875 1555 875

Upplatelseavgift 1293 835 1293 835

Yttre underhallsfond 3068 615 2 891 615
5918 325 5741 325

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4363 028 3886 211

Arets resultat 350 569 653 817
4713 597 4540 028

Summa eget kapital 10 631 922 10 281 353

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,21 2 848 858 2 883 882
2848 858 2 883 882

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 35024 35024

Leverantorsskulder 173 799 126 303

Fond for inre underhall 18 113 598 107 322

Ovriga skulder 19 106 238 37 840

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 410 499 388 927

839 158 695 416
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 14 319 938 13 860 651

He
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Noter

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

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsdttningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pé visentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,41 % p4 anskaffningsvérdet.

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

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet.

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

Skulder till kreditinstitut
Av foreningens 1én forfaller 0 tkr till omférhandling under 2018-2019.Finansieringen av foreningens fastighet ar
av langfristig karaktér och styrelsen anser att ovanndmnda ln bor kunna forlangas varfor dessa redovisas som

langfristig skuld.

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

Intdktredovisning
Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.

Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/Igh for 2018, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler

beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rinteintékter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hanforliga
till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Foreningens
underskottsavdrag uppgar till 1 179 865 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015-2016 och baseras pa
foreningens underhallsplan. Detta innebir att arets avsittning och iansprékstagande redovisas som omforing i

eget kapital samma ar.

¢
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Not 2 Nettoomsiittning

2017/2018 2016/2017
Avgifter 1545120 1545120
Hyresintédkter 1 820 704 1798 082
Intdkter el 317 222 301 673
Intikter hissar 11 208 11208
Intékter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 3374 4682
Intdkter gemensamhetsutrymmen 400 -
3698 028 3 660 765
Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -8 976 -8 976
Avgiftsbortfall -8472 -8472
Rabatter/Avdrag -86 -
3 680 494 3643 317
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2018-06-30 2017-06-30
Forsédkringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 21 221
21 -21
Not 4 Drift
2017/2018 2016/2017
Fastighetsskotsel 284 452 297 801
Reparationer 165 267 237 661
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 281515 283 295
Uppvirmning 830 608 813 777
Vatten 164 637 167 476
Renhallning 119 424 113 454
Forvaltningskostnader 149 033 144 915
Forsédkring 33029 32492
Fastighetsskatt/avgift 139 878 139 878
Kommunikation och media
Datakommunikation 70 864 69 885
Kabel-TV 58961 58 234
2297 668 2 358 868
Not 5 Periodisk underhall
2017/2018 2016/2017
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, malning mm - 100 000
- 100 000
Not 6 Ovriga externa kostnader
2017/2018 2016/2017
Forbrukningsmtrl - 22 897
Telefon och porto mm 7013 4 828
Kundforluster - 49
Riskkostnader 12 498 7 600
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 21 896 1442
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 54343 44 375

95750 81191
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Not 7 Personalkostnader

2017/2018 2016/2017
Vicevird har varit Hans-Erik Blomqvist
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 82 640 35 840
Vicevird 36 000 36 000
Bilersittningar - 481
Telefonerséttning 6 000 10 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1792 1792
Sociala kostnader fortroendevalda 20 947 12 261
Moteskostander 213 2352
147 592 98 726
Not 8 Avskrivningar
2017/2018 2016/2017
Byggnader 238 001 211438
Inventarier 18 855 18 855
Markinventarier 36 320 36 320
293 176 266 613
Not 9 Ovriga rorelsekostnader
2017/2018 2016/2017
Restvirdesavskrivning fonster 461 718 -
461 718 -
Not 10 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2017/2018 2016/2017
Ovriga rénteintékter 5274 5398
5274 5398
Not 11 Rintekostnader och liknande resultatposter
2017/2018 2016/2017
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 39316 89 479
39 316 89 479
Not 12 Byggnader och mark
2018-06-30 2017-06-30
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan 17 533 414 17 465 581
-Arets anskaffningar, Nya fonster och trapphusarmaturer 2372016 67 833
-Arets utrangeringar -501 866 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 19 403 564 17533 414
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -7 540 945 -7293 187
-Arets utrangering 40 148 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -274 321 -247 758
Summa ackumulerade avskrivningar -7775118 -7 540 945
Bokfort vérde byggnader 11 628 446 9992 469
Bokfort viarde mark 663 069 663 069
Summa bokfort virde byggnader och mark 12 291 515 10 655 538

Taxeringsvérde byggnader: 26 189 000 26 189 000
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Taxeringsvirde mark: 9125 000 9125 000

Not 13 Inventarier

2018-06-30 2017-06-30
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets borjan 116 578 22 305
-Nyanskaffningar, mobler 94 273
116 578 116 578
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -41 160 -22 305
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -18 855 -18 855
-60 015 -41 160
Redovisat viirde vid arets slut 56 563 75 418
Not 14 Pagiende nyanliggningar
2018-06-30 2017-06-30
Vid érets borjan 38 781
Tillkommande fonster 2211400 38 781
Omklassificeringar -2250 181
Redovisat viirde vid arets slut - 38 781
Not 15 Ovriga fordringar
2018-06-30 2017-06-30
Ovriga kortfristiga fordringar 124 726 95 345
Skattekonto 1248 1246
125974 96 591
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2018-06-30 2017-06-30
Forutbetald moms 26 570 19772
HSB Norr, Bredband, Home Solutions, ComHem, Forsékring, gem-el 103 946 83 688
130 516 103 460
Not 17 Langfristiga skulder
Rainte konv. datum Rénta 2018-06-30 2017-06-30
SHYP 2020-03-30 1,65 % 1299 522 1317 134
SHYP 2021-04-30 1,11% 648 880 656 012
SHYP 2021-04-30 1,11% 935 480 945 760
Kortfristig del av langfristig skuld -35024 -35 024
2 848 858 2 883 882
Forfallotidpunkt, 1-5 ér fran balansdagen 140 096 140 096
Forfallotidpunkt, senare dn fem ar fran balansdagen 2708 762 2 743 786
2 848 858 2 883 882
Not 18 Fond for inre underhall
2018-06-30 2017-06-30
Vid arets borjan 107 322 102 246
Arets avsittning 8976 8976
Uttag under aret -2 700 -3 900

Vid drets utgang 113 598 107 322
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Not 19 Ovriga skulder

Personalens kallskatt
Arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror

Borevision

Avtalsplacerade betalningar

Ske-a Kraft, Luled Energi, styrelsearvoden

Not 21 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser
Panter och ddrmed jamforliga sidkerheter som stillts for egna skulder
Stillda siikerheter

Uttagna panter i fastighet
Varav obelanade

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

12(13)

2018-06-30 2017-06-30
27 429 900

18 968 184
32731 16 684

540 300

79 668 18 068
2018-06-30 2017-06-30
1574 3069
323102 284 791
8303 8700
3068 -30 543

74 452 122910

410 499 388 927
2018-06-30 2017-06-30
7750 200 7 750 200
-2 715000 -2 715000
5035200 5035 200
Inga Inga

70,4
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB:s brf Geten i Skellefted, org.nr. 7947001124

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB:s brf Geten i
Skelleftea for ar 2017-07-01—2018-06-30.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 30 juni
2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer ar nddvéndig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tilampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

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

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller &sidoséattande av intern kontroll.

o 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 ill
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

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

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Geten i Skelleftea
ar 2017-2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund 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 forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s att bokfcringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
forsummelse som kan fdranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett frslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.
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Vad ir en iikta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandah&lla bostéder (i fsrekomande fall lokaler) i byggnader som &gs av féreningen. En oakta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) &r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag.

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

En odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstédndig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag respektive
oskta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
medlemmar".

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrtt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.

Bostadsritten kan séljas och den kan arvas eller 6verlatas p samma sétt som andra tillgangar.

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

antagen som medlem i foreningen kan man fa fragan prévad i hyresnamnden.

Agare
Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till 1agenheten utan tidbegransning. Bostadsratten kan

overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

1 en bostadsrattsférening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstimma dar de boende véljer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stamman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust

samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dar man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stélla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor eller
synpunkter till styrelsen.

1 din ldgenhet avgor du om och det ska goras smérre férandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déaremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra étgérder.

Hur fungerar ekonomin?

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

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

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot far i arvode?
Det finns inga arvodesnivéer som kan séigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska

fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingér da i arsavgiften. Bostadsrittstilldgget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som star i stadgamna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, déar man tar ansvar for foreningens kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pa sa bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar valjer. En forenings intakter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsféreningen kan ofta fa betalt for forfallana érsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt méaste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlatelseavtalet, vem som &r kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlételse har foreningen ratt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutsattningarna att det stér i stadgarna.
Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrékning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intédkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till forningsstimman foresla hur érets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anldggningstillgangar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte ingar

1 féreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhélisatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for &tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsfors 6ver

tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under

en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ér.

Anliiggningstillgangar
Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

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

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

Likviditet
Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsé formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifran forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet

att lividiteten ar god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens léngfristiga formaga att betala aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala egna

kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att siakerstélla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder

genomfors.

Stillda siikerheter
Avser den sakerhet som lamnats for erhéllna 1an. Detta sker genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om érsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk forening vars andamal ar att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet &t
sina medlemmar (bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse

som bestammer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett d4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



