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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Kungsbron i Boden, 716415-8243 far harmed avge arsredovisning fér 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till indamél att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler it medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningens fastigheter #r beldgna i kv. Tallen 4 i Bodens kommun med adresser Kungsgatan 24, Strandplan 9,
11 samt Kvarngatan 1 A-B. Husen firdigstélides ar 1988 for en sammanlagd produktionskostnad av 58 736 577
kronor och innehaller 93 bostider om 6 283,0 m? samt 1 lokal om 460,0 m?. P4 foreningens fastigheter finns 1
bilmotorvirmarplats. Fr.o.m. 2017-01-01 har HSB Norr &verlatit en bostadsréttslokal till brf Kungsbron.
Bostadsrittslokalen har gjorts om till 5 lokaler som hyrs ut till olika hyresgister. I rsredovisningen bendmns
ligenheterna som bostadsrétter och lokaler som hyresriitter.

Foreningen har ett arrendeavtal med Bodens Kommun pa 30 bilplatser inom markomréde kv. Enen.

Féreningens site 4r i Bodens kommun. Bostadsrittsfreningen ir ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvéirdesforsikrad i Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar e;
bostadsrittstilligg for foreningens lédgenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kék 11 504,5
2 rum och kok 56 3 643
3 rum och kok 21 1 663,5
4 rum och kék 5 472
Bostider 93 6 283
Lokaler 5 445
Underhall

De senaste dren har féreningen gjort féljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten:

Utfors underhall och investeringar

2002 Installation bredband

2009 Ombyggnad ventilation, byte av alliansfliktar

2010 2 nya torkskdp, 2 nya tvittmaskiner och byte varmvattenberedare
2011 Mindre markarbeten

2012 Ventilationsarbeten inkl. rengéring, fornyelse uteplats och staket
2013 Maélning tvittstuga och del av fastighetens plétfasad, horn i trapphus har plétskotts
2014 Byte torktumlare, nyanliggning blomrabatt

2015 Férstirkning snorasskydd, OVK-besiktning

2016 Byte av loftgangsricken

2017 Ny ventilation i 6vertagna butikslokaler

2019 Ny miljdstation, nya hissar pd Kvarngatan 1a och Kungsgatan 24
2020 Nya utemdbler, OVK-besiktning
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Viisentliga hiindelser under rikenskapséret
Under aret har foreningen bytt utebelysning samt pabérjat takrenovering i december.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt och senast den genomfordes var 20-12-29. Vid
besiktningen framkom inga stdrre brister.

Styrelsen uppdaterar drligen underhallsplanen och har planerat for nya p-platser i parkeringsdick, nya
snorasskydd, 3 nya hissar, sotning i januari 2021 samt ny fasadbelysning.

Féreningen har under 4ret mottagit bidrag frin Linsstyrelsen Norrbotten om ett belopp p 489 196 kr som stéd
for anpassningsétgirder for gemensamma utrymmen som gjordes 2019 da tva av hissarna i fastigheterna byttes
ut.

Ekonomi

Arsavgifterna sinktes senast 2020-01-01 med 5%. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2021 och beslutat om
oforindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgar 2020 i genomsnitt till 624 kr/nr'bostadsligenhetsyta.
Elforbrukningen bekostas av respektive bostadsrittshavare.

Vid andrahandsupplitelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift om 3 000 kr per &r av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammanséttning:

Ann-Sofie Lovkvist ordférande

Hans Holmqvist vice ordftrande fr.o.m. 2020-11-25
Staffan Norén ledamot

Solveig Bergman ledamot

Osten Almqvist vice ordftrande t.o.m. avgang 2020-11-25
Helena Backman utsedd av HSB Norr

Suppleanter:

Jim Soderlund

Sonja Mortsell

Foreningen anlitar Veronica Vikstrom som sekreterare. Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgér
mandattiden for Ann-Sofie Lovkvist, Solveig Bergman samt f6r suppleant Jim Soderlund.

Styrelsen har under dret héllit 6 styrelsemd&ten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ann-Sofie Lovkvist, Solveig Bergman, Osten Almqvist och Staffan Norén, tvé i forening

Revisorer
Revisorer har varit Brita Fredriksson med Helena Oberg som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksférbund utsedd revisor. Bodens Kommun har utsett Jenny Sundqvist till kommunal revisor.

Valberedning
Valberedningen har varit Brita Fredriksson, Johnny Karlsson med Brita Fredriksson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktstdimma har varit Ann-Sofie Lovkvist med Osten Almqvist som ‘
suppleant. l/
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-04-20. Vid stimman deltog 11 medlemmar. Inga motioner hade inkommit
till stimman.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Arrendeavtal bilplatser Bodens Kommun
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel TREAB
Elhandel Fortum

Elnit Bodens Energi
Fjdrrvirme Bodens Energi
Datakommunikation ComHem
Medlemsinformation

Under &ret har 11 ldgenheter dverlétits. Foreningen hade vid arets slut 116 (117) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer én en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 4538 4771 4764 4962 4743
Resultat efter fin.poster i tkr 138 220 682 635 601
Arsavgifter bostiider, kr/m2 bostadsyta 624 656 656 691 691
Driftskostnad, ki/m2 totalyta* 368 381 353 334 328
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 4521 4 669 4 669 4744 4818
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,4 1,5 1,6 1,8 2,2
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 564 570 601 556 425
Sparande, kr/m2 totalyta * 204 237 220 290 -
Soliditet i %** 39 39 38 37 36

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 30 485 500kr. Amorteringar sker ¢j l16pande utan vid

laneomséttningar och kan sdgas uppga till ca 500 000 kr per ar utslaget dver tid, som da i detta fall skulle
innebéra en amorteringstakt pa 61 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yire Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 8 826 005 3 844 753 7 444 829 219 583
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-04-20 219 583 -219 583
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -42 033 42 033
Arets resultat 138170
Vid arets slut 8 826 005 3802720 7 706 445 138170

y/
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Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Balanseras i ny rikning

4(13)

Belopp i kr

7 706 445
138170

7 844 615

7 844 615

7 844 615

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, héinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

Rl
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 4537901 4776 731
Ovriga rorelseintikter 3 5649 107 870
4 543 550 4 884 601
Rérelsekostnader
Drift 4 -2 485 498 -2 567 042
Underhall 5 -42 033 -207 633
Ovriga externa kostnader 6 -75 549 -86 287
Personalkostnader 7 -170 926 -166 681
Avskrivningar av materiella anléggningstillgéngar 8 -1 193 515 -1 169 556
-3 967 521 -4197 199
Rorelseresultat 576 029 687 402
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 811 807
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -438 670 -468 626
-437 859 -467 819
Resultat efter finansiella poster 138170 219 583
Resultat fore skatt 138170 219 583
Arets resultat 11 138170 219 583
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12,22 46 185 166 47 867 877
Pigiende nyanliggningar och forskott 13 8193 -
46 193 359 47 867 877
Finansiella anliggningstillgéngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléggningstillgangar 46 193 859 47 868 377
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 7098 1541
Avrikning HSB Norr ek for 4079 448 3213163
Ovriga fordringar 14 10 739 3053
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 15 117 543 112 904
4214 828 3330661
Kassa och bank 16 1521583 1521 583
Summa omsittningstillgngar 5736 411 4 852 244
SUMMA TILLGANGAR 51930 270 52720 621
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 8 826 005 8 826 005
Yttre underhallsfond 17 3 802 720 3844 753
12 628 725 12 670 758
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 7 706 445 7 444 829
Arets resultat 138 170 219 583
7 844 615 7 664 412
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 20 473 340 20335170
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 18,22 30 485 500 14 360 500
30 485 500 14 360 500
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 19 - 17 125 000
Leverantérsskulder 319 227 295 590
Aktuell skatteskuld 25380 14 618
Ovriga skulder 20 64 957 71283
Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter 21 561 866 518 460
971 430 18 024 951
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 51930270 52 720 621
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Frén och med rakenskapsaret 2019 upprittas &rsredovisningen med tillimpning av arsredovisningslagen och
Bokf6ringsnimndens allminna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). Nyckeltalen i
forvaltningsberittelsen har inte riknats om.

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pa visentliga komponenter, Komponentindelningen har genomfBrts med utgingspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgérder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 2,0% p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvardet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en éndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
Gvriga skulder till kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av l4nen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forlanga 1anen.

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

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhdllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening ar i normalfallet inte féremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i H6gsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %. Féreningen har
sedan tidigare ar ett skattemsssigt underskott uppgéende till 22 643 684 kr

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhéllsplan/budget. Detta innebér att arets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomsiittning
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2020 2019
Avgifter 3918120 4124281
Hyresintikter 472 692 464 756
Intékter el* 139 756 183 234
Intikter pantforskrivnings- och ¢verlatelseavgifter 17719 14410
4 548 287 4786 681

Avgar
Rabatter/Avdrag -10 386 -9 950
4537 901 4776 731

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pi individuellt matt och debiterad el. Foreningen har

minskat debiteringen fér el med motsvarande momspaslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

, 2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthymingar m.m. 5649 107 870
5649 107 870
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskétsel 360 478 335432
Snérdjning och halkbekimpning 54 731 58 595
Reparationer 106 624 204 767
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 350 786 408 586
Uppvirmning 617 477 638 063
Vatten 345285 289 563
Renhéllning 125372 103 188
Ovrigt 451772 48 600
Forvaltningskostnader 171 773 160 456
Forsdkring 61675 59 873
Fastighetsskatt/avgift 149314 143 051
Kommunikation och media
Datakommunikation 20670
Kabel-TV 96 211 96 196
2485 498 2567 040
Not 5 Periodisk underhall
2020 2019
Utf6rt underhall gemensamhetsutrymmen - soprum - 20189
Utfort underhall installationer - nytt 13ssystem - 187 444
Utfort underhall av ytterbelysning 42 033 -
42 033 207 633
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Garageplatser extern, forbrukningsmtrl 30 862 12 665
Telefon och porto mm 9941 1733
Resekostnader 115
Kundforluster 60 321
Riskkostnader 986 1352
Bolagsverket, drsredovisningar, fika, mm 1 000 700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 32700 69 401
75 549 86 287
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Arvoden, 1oner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden till fértroendevalda 142 849 124 451
Bilersiittningar 1610 3793
Revisionsarvode enligt stimmobeshit 3 500 3500
Sociala kostnader fortroendevalda 20983 21703
168 942 153 447
Kostnader for iner
Léner for fastighetsskotsel - 11 700
Sociala kostnader 184 1534
Ovriga personalkostnader 1 800 -
170 926 166 681
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 1193 515 1169 556
1193515 1169 556
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rénteintikter, forsaljning fondandelar 811 807
Summa 811 807
Not 10 Réntekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna l4n 438 160 468 557
Ovriga finansiella kostnader 510 69
Summa 438 670 468 626
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 138 170 219 583
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 42 033 207 634
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 180 203 427 217

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar 4rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhillsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets borjan 57 663 654 55 855377
-Mark 2434700 2434700
-Ars anskaffningar - korrigering avskaffningsvirde Hissar 2 st -489 196 1 813 869
-Fg érs anskaffningar - Miljéhus - 392 089
-Fg ars utrangeringar - Hissar 2 st - -397 679
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 59 609 158 60 098 356
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -12230477 -11 458 602
-Fg &rs utrangering - Hissar 2 st - 397 679
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -1193 515 -1 169 556
Summa ackumulerade avskrivningar -13 423 992 -12 230 479
Redovisat viirde vid drets slut 46 185 166 47 867 877
Taxeringsvirde byggnader (virdedr 1988): 38 206 000 38206 000
Taxeringsvirde mark: 11 093 000 11 093 000
Not 13 Pigiende nyanliggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid &rets borjan 34 264
Omklassificeringar - -34 264
Renovering av tak 8193
Redovisat viirde vid drets slut 8193 -
Not 14 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 10 739 3053
10 739 3053
Not 15 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsikring 62 905 61674
Fastighetsservice/lokalvard 24197 24 196
ComHem kabel-tv 24 055 24052
Momsfordran 6 386 2982
117 543 112 904
Not 16 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Bankkonto Handelsbanken 1521 583 1521 583
1521 583 1521 583
Not 17 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid drets bérjan 3844 753 4052 386
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -42 033 -207 633

Fondbehallning vid drets slut 3802720 3844753
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Not 18 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Ranta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2023-09-01 1,40% 7 360 500 7 360 500
Swedbank 2022-11-25 1,55% 7 000 000 7 000 000
Stadshypotek 2020-06-30 1,28% - 8 500 000
Swedbank 2023-05-25 1,115% 8 125 000 8 625 000
Swedbank 2024-06-19 1,06% 8 000 000 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 30 485 500 31485 500
Amorteringar inom 2 - 5 dr beriknas uppga till ca -2 000 000 -2 000 000
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 28 485 500 29 485 500
Totala skulder pa bokslutsdagen 30 485 500 31 485 500
Avgér kortfristig del - -17 125 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 30 485 500 14 360 500

Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Lan att omforhandla nésta rikenskapsar - 17 125 000
- 17 125 000
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 43 865 42192
Upplupna arbetsgivaravgifter 17 801 21587
Momsskuld 3291 7504
64 957 71 283
Not 21 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 16 499 2147
Férutbetalda avgifter/hyror 385954 368 993
Borevision 9700 9200
El 51024 38202
Fjarrvirme 78 418 68 831
Snoéréjning 10483 9007
Ovrigt 9 788 22 080
561 866 518 460
Not 22 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Stillda sikerheter
Fastighetsinteckningar 3 800 000 3 800 000
Varav i eget forvar -3800000 -3800000
Stéllda sékerheter for skuld till kreditinstitut - -
Foreningen har kommunal borgen.
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Kungsbron i Boden, org.nr. 7164158243

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB brf
Kungsbron i Boden for &r 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av fdreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi & oberoende i forhallande fill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och
andamalsenliga som grund fr véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehdller négra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
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 utirt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att 1amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for aft en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
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 ach har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfdr
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som Zr tillrackliga och
dndamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for aft inte upptacka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hégre an or en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

e utvérderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksé en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana héndelser eller
forhalianden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen, Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en forening inte lingre
kan forisatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger 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
maste ocksd informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



&rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Kungsbron i Boden
fér &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaftningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Styrelsen ansvarar or foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s4 att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeléigenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhémta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fbretagit ngon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

»  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller fdrlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller fSrsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme 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 tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forh&llanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, besiutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande féreningens vinst eller foriust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie freningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten,

Resultatrikningen

Visar féreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstir forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresl hur arets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avséittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum, Féreningens tillgingar bestar av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar m.m.). Foreningens skulder bestr av fastighetslén samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverant6rsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder m.m.).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsdkringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhéllsitgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehijande underhatl
Utgifter for tgdrder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsférs dver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

AvsKkrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av alder och nyitjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anlidggningstillgingar
Ar de tillgéngar som ér anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett 4r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga fsrméga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhalisfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstéilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning tifl och aterforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterféring frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda stikerheter
Avser det sdkerhet som limnats for erhdllna lan, Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

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

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening vars indamal #r att upplita bostider eller lokaler med bostadsriitt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nir det giller en bostadsritisforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ekonomi och forvaltning. Nér du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsriittsforeningens tillgéngar och
skulder. Det &r ett igande som ger bade rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan
dven for fastigheten och dess kringmiljé. Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.

Vad ér en iikta respektive oldikta bostadsrittsforening?
En #kta bostadsréttsforening (s.k. privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar



tillhandahélla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (s.k. odikta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler in vad som giller
for ett odkta bostadsfSretag,

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

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

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjandertt till sin bostad p4 obegréinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller Sverldtas p4 samma siitt som andra tillgingar.

Maéste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méaste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man {3 frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det &r formellt fel. Féreningen ager huset och har upplétit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderiitt till kigenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsriitten kan
Overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En gng varje &r halls en foreningsstimma diir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och riitt att Jimna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rést. Stimman 4r fSreningens hogsta organ. Hir ska bl.a, beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen. Det i ett tillféille dir man blickar tillbaka pd 4ret som gatt och tillsammans bestdammer hur det
kommande aret ska métas. Dar diskuteras och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dir
beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla fragor tilt
stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma, Styrelsen har regelbundna
sammantréden och du kan lamna forslag, frigor eller synpunkter till styrelsen. I din lagenhet avgér du om och det ska goras smirre
foréndringar som t.ex. ommahing eller tapetsering. Ska du ddremot géra storre forindringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra
rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan du gér nigra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréattsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsréttsforening r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framf6rallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En viil fungerande forening kan
déirfor sjélv bidra till att $ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsréittsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamet far i arvode?

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

Behovs hemfirsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bér kompletteras men ett 5.k bostadsrattstillagg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingdr d4 i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utskade
underhéillsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittstoteningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for fSreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé s bra sétt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till fdreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s3 drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fé betalt for forfallna &rsavgifier mm genom pantritt som fSreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill sélja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlatelseavtalet; vem som &r képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid Gverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverltelseavgift under forutséttmingarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala dverlitelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



