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Forvaltningsberiittelse

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Herkules i Boden, 798500-0384 far harmed avge arsredovisning for
2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till indamdl att i bostadsréittsféreningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningens fastigheter &r beldgna i kv Herkules 4 och 10 i Bodens kommun med adresser Herkulesgatan 1.
Husen férdigstilldes &r 1965 for en sammanlagd produktionskostnad av 4 556 553 kronor och innehéller 55
bostidder om 4 675,5 m2 samt 10 lokaler om 119,5 m2. Féreningen har sitt séite i Bodens Kommun.

Pa foreningens fastigheter finns 40 garageplatser och 22 bilmotorvirmarplatser.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad i Lansforsdkringar Norrbotten, I féreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilligg for foreningens lidgenheter.

Fastighetsskotseln utfors i huvudsak av kopt tjénst via TREAB, en mindre del av medlemmar. Stddningen besorjs
av Sandra Blomgqvist (anstilld).

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kok 20 1421,0
3 rum och kok 19 15825
4 rum och kok 12 1186,0
5 rum och kok 4 486
Bostidder 55 4 675,5
Lokaler inkl. forrad 10

Garageplatser 40

Bilplatser med motorvirmare. 22

Underhall

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten:

Utfort underhadll och investeringar

1992 Rot-investering

2000 Bredbandsinstallation

2003 Stambyte/gemensamhets-el

2005 Nyanldggning parkering

2006 Kallsorteringsanlédggning

2011 Relining dagvattenledning, renovering lokalvardsutrymmen
2012 Ombyggnad fest- och moteslokal

2013 Byte tva tvittmaskiner, cirkulationspumpar

2014 Ny tjérpapp tak, &tgérder takluckor

2015 Byte styrventiler, titning entréplattor

2017 Inglasade balkonger, el uppgraderat till 3-fas, nya brandddrrar i garage
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2018 Byte garageventilation, drinering av vigg i underjordsgarage, atgirdat 17 spisfliktar, OVK,
radonmaétning, byte ventiler och termostat i samtliga element
2019 Nytt staket, bldstring och ommalning av fasad, byte belysningsarmatur, byte expansionskrl

Viisentliga héindelser under riikenskapséret
Under éret har foreningen flyttat vicevirdskontoret och utfort elarbeten i samband med det. Foreningen har &ven
utfort renoveringsarbete i Gvernattningsrum och styrelserummet.

Styrelsen genomfbr den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomférdes var 2020-08-25. D3
konstaterades att det &r lickage av vatten i garage vid regn i B-ingéngen.

Féreningen har en webbaserad underhéllsplan som uppdateras fortlspande. De néirmsta dren planerar styrelsen
foljande atgérder:

-Oversyn av virmeledningar

-relining kéllarplan

Foreningen har under verksamhetsaret momsregistrerats sig da foreningen bedriver momspliktig forsiljning av
individuell miitt och debiterad el.

Ekonomi

Senast avgifterna hojde var 2020-01-01 da med 0,5 %. Avgifterna uppgér till i genomsnitt 574 kr/nt
bostadslégenhetsyta. Styrelsen har faststéllt budgeten for 2021 och beslutat att héja arsavgifterna med ytterligare
0,5%. Hyra av parkeringsplats inkl. el kostar 200 kr/ménad och garageplatserna kostar 300 kr/ménad.

Vid andrahandsupplatelse av bostad tar féreningen ut en avgift. Avgiften dr dock inte faststilld da
andrahandsupplatelse ej varit aktuelit.

Arets avsiittning till underhallsfond 186 000 kr verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:
Goran Norman ordférande
Ove Jansson ledamot
Sofie Matsson sekreterare
Karl-Gustaf Hedberg ledamot
Felix Oskarsson ledamot
Anette Enbom ledamot
Pér Nordberg utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Christer Spaak

Eva Smedetun

Vid kommande ordinarie féreningsstdimma utgar mandattiden for ledamoterna Goran Norman, Ove Jansson och
Felix Oskarsson samt for suppleanterna Christer Spaak och Eva Smedetun.

Styrelsen har under &ret hallit 12 styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Géran Norman, Ove Jansson, Sofie Matsson och Karl-Gustaf Hedberg, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Lars-Erik Lundsten med Tomas Johansson som suppleant, valda av fdreningen samt en av
HSBs Riksférbund utsedd revisor.
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Valberedning
Valberedningen har varit Agneta Sjogren och Anders Khemi med Agneta Sjogren som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Sofie Matsson samt Géran Norman som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstadmma holls 2020-06-08. Som komplement till stimman hade fSreningen ocksé postréstning
P4 stimman deltog 5 medlemmar. Inga motioner var inkomna till stimman.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir

Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskétsel TREAB

Elhandel Lulea Energi, Bodens Energi, Home Solution elavldsning
Fjarrvirme Bodens Energi

Medlemsinformation

Under éaret har 4 (5) ldgenheter Gverlatits. Foreningen hade vid érets slut 76 (75) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i féreningen 4r att mer &n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3724 3752 3766 3625 3 506
Resultat efter fin.poster i tkr 714 334 155 182 1 069
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 574 571 568 560 560
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 351 395 410 439 351
Léneskuld, kr/m2 totalyta 3557 3683 3 808 3946 4 061
Genomsnittlig rinta 18n i % 2,0 2,0 2,1 2,1 1,8
Yttre underhalisfond, kr/m2 totalyta 113 95 128 185 139
Sparande, kr/m2 totalyta %* 269 224 208 145 -
Soliditet i %** 26 23 21 20 18

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 17 058 251 kr. Under aret har féreningen amorterat
601 400 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 29 ar.
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Forindring i eget kapital

5(5)

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 403 500 456 851 4311 424 333 632
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-08 333 632 -333 632
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -98 581 98 581
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 186 000 -186 000
Arets resultat 714 110
Vid érets slut 403 500 544 270 4 557 637 714110
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4 557 637
Arets resultat 714 110
Totalt att disponera 5271747
Styrelsen foreslar fGljande disposition:
Balanseras i ny rikning 5271747

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i Gvrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rdrelseintikter
Nettoomsittning 2 3723 683 3751929
Ovriga rorelseintikter 3 20 405 26 073
3744 088 3778 002
Rirelsekostnader
Drift 4 -1682 456 -1 892 049
Underhall 5 -98 581 -270 237
Ovriga externa kostnader 6 -79 920 -56 008
Personalkostnader 7 -340 801 -388 797
Avskrivningar av materiella anldggningstillgngar 8 -478 661 -470 940
-2 680419 -3078 031
Rérelseresultat 1 063 669 699 971
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 9 45 312
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -349 604 -366 651
-349 559 -366 339
Resultat efter finansiella poster 714 110 333 632
Resultat fore skatt 714 110 333 632

Arets resultat 11 714 110 333632
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12,25 20 653 275 21123179

Inventarier 13 23 049 31 806
20676 324 21 154 985

Finansiella anliggningstillgingar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

Andra langfristiga fordringar 14 950 000 950 000

950 500 950 500
Summa anléiggningstillgdngar 21 626 824 22 105 485

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 12 192 962
Avrikning HSB Norr ek for 1 593 036 1230793
Ovriga fordringar 15 13116 11044
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 151 479 157 643

1769 823 1 400 442
Kortfristiga placeringar 17 800 000 800 000
Kassa och bank 18 3717 3434
Summa omsiittningstillgdngar 2573 540 2203 876

SUMMA TILLGANGAR 24 200 364 24 309 361
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 403 500 403 500
Yitre underhallsfond 19 544270 456 851
947 770 860 351
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 557 637 4311424
Arets resultat 714 110 333 632
5271747 4 645 056
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 6219 517 5505 407
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 20,25 15 300 954 11970 751
15 300 954 11970751
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 21 1757297 5688 900
LeverantSrsskulder 80 286 233 905
Aktuell skatteskuld 25863 15 691
Fond for inre underhall 22 247 401 306 608
Ovriga skulder 23 11 841 14221
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 24 557 205 573 878
2 679893 6 833 203
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 200 364 24 309 361

2/
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffhingsvérde 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 viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéingspunkt
i viigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 ar och sker i snitt med 1,5% pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgéngarnas anskaffningsviirden per &r.

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder viirderas till det ligsta av anskaffningsviirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rékenskapséar 2018 har det skett en omklassificering géillande redovisning av $vriga skulder till
kreditinstitut. Didrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1dnen som har slutforfallodatum
kommande réikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.
Ovriga tillgdngar och skulder

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intfikt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att i de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh f6r 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréittsférenings rénteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte #r hinforliga
till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4%. Féreningen har
sedan tidigare ett skattemissigt underskott uppgéende till 4 256 257 kronor.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeshuit och baseras pa foreningens
underhéllsplan. Detta innebir att drets avsétining och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 2 682756 2 669 340
Hyresintékter 191 820 201 740
Intikter el* 115730 143 525
Intdkter bredband 82 500 82 500
Intéikter kabel-tv 42 240 42 240
Intékter balkonger 604 812 604 812
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 9675 5572
Intéikter gemensamhetsutrymmen 4150 2200
3733 683 3751929

Avgar
Rabatter/Avdrag -10 000 -
3723 683 3751929

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pé individuellt méitt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspaslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020-12-31 2019-12-31
Lonebidrag och foretagsstod 195 -
Forsakringserséttningar, bonus, bostadsréttstilligg m.m., 20210 26 073
20 405 26 073
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 185 596 243703
Snordjning och halkbekdmpning 47 937 42774
Reparationer 179 716 222372
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 196 839 207032
Uppvéarmning 436 522 472 946
Vatten 154 306 210769
Renhéllning 86 280 89227
Férvaltningskostnader 135200 146 474
Forsikring 53700 52131
Fastighetsskatt/avgift 81 980 81515
Kommunikation och media
Datakommunikation 83 700 83 400
Kabel-TV 40 680 39 706
1 682 456 1892 049
Not S Underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen - renovering gemensamhetsrum 98 581 -
Utford underhall installationer - ny belysning kiillare - 62 028
Utfort underhdll huskropp utvindigt - milning - 208 209

98 581 270 237
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 39390 15119
Telefon och porto, kontorsmateriel mm 10 826 7972
Kundférluster 120 -
Riskkostnader, konsultarvoden 7785 1 005
Bolagsverket, Gvrigt 1299 5811
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 20 500 26 101
79 920 56 008
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Féreningen har en lokalvérdare.
Vicevérd har varit Marjatta Hedberg
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 67 799 104 395
Vicevird 49 725 40 307
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 999 999
Sociala kostnader fortroendevalda 33458 42 908
151981 188 609
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel 140 188 142 866
Sociala kostnader 33 627 43 025
Pensionskostnader 7984 7380
Forsikring/medlemskap Fastigo 7021 6917
340 801 388 797
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 428 612 420 891
Inventarier 8757 8757
Markinventarier 41 292 41 292
478 661 470 940
Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 45 312
Summa 45 312
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 349 354 366 651
Ovriga finansiella kostnader 250 -

Summa 349 604 366 651
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Not 11 Arets resultat

2020 2019
Arets resultat 714110 333 632
Reservering till yttre underhéllsfond -186 000 -112 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 98 581 270237
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 626 691 491 869
Tanspréktagande av yttre underhillsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
Not 12 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 30 523 660 30404 035
-Mark 204 878 204 878
-Arets anskaffningar - smidesstaket - 75 000
-Arets anskaffningar - expansionskirl - 44 625
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 30 728 538 30 728 538
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -9 605 359 -9143 176
-Arets avskrivning enligt plan p& anskaffningsvirdet -469 904 -462 183
Summa ackumulerade avskrivningar -10 075 263 -9 605 359
Redovisat viirde vid érets slut 20 653 275 21123179
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1965): 20 128 000 20 128 000
Taxeringsvirde mark: 5 850 000 5 850 000
Not 13 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan 386 522 362 043
Arets anskaffningar - vattendammsugare - 24 479
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 386 522 386 522
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan -354716 -345 959
Arets avskrivningar enligt plan p& anskaffningsvirdet -8 757 -8 757
Summa ackumulerade avskrivningar -363 473 -354716
Planenligt restvirde vid arets slut 23 049 31 806
Not 14 Andra langfristiga viirdepappersinnehav
Marknadsvdrde 2020-12-31 2019-12-31
Folksam kapitalforsakring 1323185 950 000 950 000

950 000 950 000
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Not 15 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattekontot 13116 11 044
13116 11 044
Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensambhetsel 41 498 53 361
Rénteintikter 22914 22914
Fastighetsforsikring 57 581 53700
Telenor 13751 13 751
ComHem 10303 10170
Home Solutions 1 506 1883
Securitas 1946 1 864
Forutbetald moms 1980 -
151 479 157 643
Not 17 Kortfristiga placeringar
Marknadsvirde 2020-12-31 2019-12-31
Skandia Framtid livforvaltning 1 827 441 800 000 800 000
800 000 800 000
Not 18 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Checkkonto Handelsbanken - 1
Foretagskonto Swedbank 3717 3433
3717 3434
Not 19 Fond fir yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid érets bdrjan 456 851 615 088
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeshut 186 000 112 000
lIanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -98 581 -270 237
Fondbehillning vid arets slut 544 270 456 851
Not 20 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 2026-06-17 2,29% 4 650 000 4750 000
Swedbank 2025-12-22 0,99% 5087 500 5 197 500
Swedbank 2021-09-24 1,45% 1155897 1155897
Stadshypotek 2023-03-30 3,94% 937 564 1228 964
Swedbank 2022-05-25 1,78% 577 290 577 290
Swedbank 2023-09-25 1,85% 4 650 000 4 750 000
Totala skulder pd bokslutsdagen 17 058 251 17 659 651
Nista drs amortering -601 400 -601 400
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -1 895 650 -2 405 600
Om fem &r beréknas nuvarande skulder uppga till 14 561 201 14 652 651
Totala skulder pa bokslutsdagen 17 058 251 17 659 651
Avgar kortfristig del -1757297 -5 688 900

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 300 954 11 970 751
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Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 601 400 601 400
Lén att omftrhandla nésta rikenskapsér 1155 897 5087 500
1757297 5688 900
Not 22 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 306 608 372121
Uttag under aret -59 207 -65513
Vid drets slut 247 401 306 608
Not 23 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens kéllskatt 2823 3680
Upplupna arbetsgivaravgifter 3578 5305
Loneskatt 4240 2 836
Mottagna depositioner 1200 2 400
11 841 14 221
Not 24 Upplupna kestnader och férutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Lon och arvoden 68 798 73 397
Semesterloneskuld 34 435 34335
Rintor 36 666 38143
Forutbetalda avgifter/hyror 292 577 316943
Borevision 9 850 9 500
El 11 672 20107
Fjarrvirme 56 283 51086
Renhéllning 2853 3339
Snoréjning 12 687 10313
Ovrigt 31384 16 715
557 205 573 878
Not 25 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 19 676 000 19 676 000

Eventualférpliktelser
Fora 2760 2678
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman | HSB brf Herkules i Boden, org.nr. 7985000384

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utf6rt en revision av arsredovisningen fér HSB brf Herkules i
Boden fr ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enfighet
med arsredovisningstagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for dret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberétielsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enfigt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
freningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sit
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och aft den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férméga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig skerhet
ar en hig grad av sékerhet, men 2r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sé&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

s identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som & tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund f6r mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter & hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse f6r min revision fér att
utforma granskningsétgérder som &r Iampliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhémtas fram
till datumet for revisionsherattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, déribland upplysningana,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattstagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en
revision av styrelsens f6rvaltning for HSB brf Herkules i Boden for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
fBrslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt 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 &r styrelsen som har ansvaret for forslaget til dispositioner
betréffande foreningens vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet ach stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fr féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s& att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller frlust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
fdranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme ach har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av frvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst efler forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksfdrbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhllanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattsiagen.

Bodenden 74 1 5 2021

Richard Ohlsson
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utsedd revisor
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Lars-Erik Lundsten

Av féreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Sver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie freningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberdttelse, resultatrikning, balansriikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostnader under riikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsiittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen )

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgéngar bestér av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetslén samt olika slag
av Kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantsrsskulder, nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskdtsel inklusive av mindre omfattming som inte ingar i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsitgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen,

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgangens livsldngd (se avskrivningar).

AvsKkrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livsldngd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som #r anskaffade for lingvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pd langre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas féreningens 1angfristiga forméga att betala &ven de ldngfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors rligen avsittningar for att sidkerstiilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing frén underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgéirder
genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhillna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna ldn.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen, forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av $verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk frening vars indamaél r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet

it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrittsforening finns bl.a, i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer Sver ekonomi och férvaltning,

Nér du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsfreningens tillgdngar och skulder. Det &r ett dgande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lédgenheten, utan 4ven fér fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad iir en ikta respektive ofikta bostadsriittsférening?

En #kta bostadsriittsfrening (s.k. privatbostadsfretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En ofikta bostadsréttsforening (s.k. okta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsforetag, Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oiikta bostadsfretag.

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

Ett ofikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. F6r en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller fér ett privatbostadsforetag
respektive olikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan érvas eller verlitas pi samma s4tt som andra tillgangar.

Miiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ir styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f frigan prévad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de Ager sin ligenhet. Det &r formellt fel. Féreningen #ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren éger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
dverlitas eller siiljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsréttsforening rder demokrati. En ging varje &r halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att 1dmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman ér foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a. beslutas faststéillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dér man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestdimmer hur det kommande &ret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av fSreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna fSrslag, motioner eller stiilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till niista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgor du om och det ska goras smiirre forédndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra stérre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen férst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nigra dtgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsréttsfrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ir
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k. bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstilliggsforsikringar och bostadsriittstilligget ingér d4 i drsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utkade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pé bostadsriitterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsriittsforeningen 4r en ekonomisk frening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé sa bra sétt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas Svriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentermnot foreningen, kan denna enligt lag férlora rétten till sin bostad och bli vriikt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har 1 bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter mste finnas i dverlitelseavialet; vem som &r kopare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en Sverldtelseavgift under forutsitningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



