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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Blocket i Kalix, 716415-7690 far hirmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléita bostadsldgenheter fér permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegriinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Kalix 3:33. P4 fastigheten har under 1982 uppforts 8 flerfamiljshus
med adress Furuhedsviigen 3-17 och innehéller 60 bostadsriitter. Dessutom finns 2 kvartershus. Féreningen har
sitt sdte i Kalix kommun.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Folksam. I foreningens fastighetsforsékring ingar bostadsrittstilléigg for

foreningens lagenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
2 rum och kok 34 2090
3 rum och kék 22 1903
4 rum och kok 4 397
Bostéider 60 4390
Bilplatser med motorvérmare. 11

De senaste dren har féreningen gjort foljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Altan- och balkongdérrar 2013 Renovering balkonger
2010 Viarmekulvertar 2015 Ombyggnad brotak
2012 Byte lassystem 2019 Byte av ventilationssystem

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har foljande storre underhallsatgirder genomforts.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomférdes var 2020-10-20. Vid
besiktningen framkom inga storre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nirmsta &ren planerar styrelsen inga stérre atgirder.
Foreningen har under aret momsregistrerats d& féreningen bedriver momspliktig forséljning av individuellt matt
och debiterad el.

Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast med 1,5 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om ofbrindrade rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 698 kr/m? bostadsligenhetsyta.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansittning:

Tommy Allegren ordforande

Osten Danhall vice ordforande
Ingvar Gilman sekreterare

Agneta Jakobsson ledamot

Outi Sikstrom utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Folke Strémberg

Karin Karkiainen

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgér mandattiden f6r Tommy Allegren och Ingvar Gilman samt
bland suppleanterna Folke Stromberg och Karin Karkiainen.

Styrelsen har under aret hallit 3 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit styrelsen samt tvé i forening av ledaméterna.

Revisorer
Revisorer har varit Sara Granstrom, vald av foreningen samt HSBs Riksforbund utsedda revisionsbolag,
BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Patrik Kauppinen och Birgitta Sandberg med Patrik Kauppinen som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Patrik Kauppinen samt Birgitta Sandberg som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2020-05-28. Vid stimman deltog 16 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel HSB Norr

El Luled energi, vattenfall
Fjérrviirme Vasa Virme Kalix AB
Medlemsinformation

Under éret har 3 ldgenheter dverlétits. Féreningen hade vid arets slut 70 (70) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.

Soce
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Flerarséversikt

2020 2019 2018
Nettoomsittning i tkr 3013 3021 2986
Resultat efter fin.poster i tkr 390 653 831
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 698 698 688
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 340 344 353
Léaneskuld, kr/m?2 totalyta 1 993 2021 2047
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,5 1,7 1,9
Yttre underhalisfond, kr/m2 totalyta 420 462 396
Sparande, kr/m2 totalyta* 286 279 258
Soliditet i %** 44,6 43,2 40,7

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

3(13)

2017 2016
2916 2 860
889 503
675 661
321 341
2073 2103
2,1 24
328 259
271
374 33,0

Foreningens bankldn uppgér pa bokslutsdagen till 8 748 991 kr. Under &ret har féreningen amorterat 123 172 kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 71 ar.

Foriindring i eget kapital

Inbetalda Yitre
insatser  underhdllsfond

Vid érets borjan 882 900 2029 073
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-28
lanspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -486 106
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 300 000
Arets resultat
Vid drets slut 882 900 1 842 967
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Balanserat
resultat Arets resultat
3913125 653292
653292 -653 292
486 106
-300 000
389 905
4752 523 389 905
Belopp i kr
4752 523
389 905
5142 428
5142 428

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

Soer
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Resultatrikning
Belopp i kr

Roérelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar
Ovriga rorelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

o 00 N A W

10
11

12

2020-01-01-
2020-12-31

3012 809
3310

3016119

-1 494 366
-486 106
-29 120
-99 485
-381 425

-2 490 502

525617

74
-135 786

-135712

389 905

389 905

389 905
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2019-01-01-
2019-12-31

3 021 391
3 909

3025300

-1 510 191
-9 300

-29 579
-111 922
-333 436
-227 094

-2221 522

803 778

234
-150 720

-150 486
653 292
653 292

653 292
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Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliiggningstillgidngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avrdkning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

13,22

14
15

2020-12-31

13670 162
13 670 162

500
500

13 670 662

3932398
642
42 052

3975092

3975092

17 645 754
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2019-12-31

14 051 587
14 051.587

500
500

14 052 087

3204 803
643
53 057

3258503

3258 503

17 310 590

S
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsirets slut

Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leveranttrsskulder

Aktuell skatteskuld

Fond for inre underhail

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16

17,22

18

19
20
21

2020-12-31

882 900
1 842 968

2725 868

4752 523
389 905

5142 428

7 868 296

8 625 819
8 625 819

123 172
64 803
11 210

546 436
23 456

382 562

1151639

17 645 754
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2019-12-31

882 900
2029 073

2911973

3913125
653 292

4 566 417

7478 390

5692 725
5692 725

3179438
77 946
7817
517 600
29 124
327 550

4139 475

17 310 590

Soex
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

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

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vagledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgirder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 2% pé anskaffningsvirdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats 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 innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt ndr det &r sannolikt att
foreningen kommer att f de ekonomiska férdelar som 4r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de 4r hianforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i férekommande fall inkomster som inte dr hiinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningen
har sedan tidigare ar ett skattemissigt underskott uppgéende till 9 519 893 kr.

Yitre underhallsfond

Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé freningens budget.
Detta innebir att arets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.

S
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intskter el

Intékter pantforskrivnings- och Sverlatelseavgifter

Avgar
Avsiittning for fond for inre underhall
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rirelseintikter

Lénebidrag och foretagsstod

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snordjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El
Uppviirmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltmingskostnader
Forsdkring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Kabel-TV

Not 5 Periodisk underhall

Utfort underhall installationer - tvittmaskin, torktumlare, tryckhallningskérl
Utfort underhall huskropp utvéndigt

Utfort underhall mark

Utfort underhall garage och parkering - mélning carport

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmtr]

Kontorsmaterial, kreditupplysning

Bankkostnader

Bolagsverket mm

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2020
3066 384
11 400

8 842
1183

3 087 809

=75 000

3 012 809

2020-12-31
3310

3310

2020
121 129
76 081
89375

78 253
463 712
259 625

91 416
140 509

66 947

56 481

50 838
1 494 366

2020
235414
6933
55463
188 296

486 106

2020
4700
200

24 220
29 120
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2019

3 066 384
10 000

12 8388
7179

3096 451

-75 000
-60

3021 391

2019-12-31
3909

3909

2019
142 783
91483
95190

81 169
468 072
243 402

88491
137 626

55786

56 481

49 708
1510191

2019
9300

9300

2019
1519
800
500
1400
25360

29579

Sber
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Not 7 Personalkostnader

2020
Foreningen har inte haft ndgon vicevérd
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 48 200
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3000
Sociala kostnader fortroendevalda 10 513
61713
Kostnader for fastighetsskitsel
Loner for fastighetsskétsel/stddning 32300
Sociala kostnader 4 889
Pensionskostnader 583
99 485
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2020
Byggnader 381 425
381 425
Not 9 Ovriga rirelsekostnader
2020
Restvirdesavskrivning ventilation -
Not 10 Riinteintdkter och liknande resultatposter
2020
Ovriga rénteintikter 74
Summa 74
Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 135786
Summa 135786
Not 12 Arets resultat
2020
Arets resultat 389 905
Reservering till yttre underhallsfond -300 000
lanspraktagande av yttre underhélisfond 486 106
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 576 011

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.

9(13)

2019

60 104
3000
13 420

76 524

30 600
4734
64

111 922

2019
333436

333 436

2019
227 094

227 094

2019
234

234

2019
150 720

150 720

2019
653 292
-300 000
9300

362 592

V\_
S
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Not 13 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bdrjan

-Omklassificering

-Arets anskaffningar

-Arets utrangeringar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade nedskrivningar av fastighet

Ackumulerade avskrivaingar enligt plan:

-Vid éarets bérjan

-Arets utrangering

-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort varde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1982):
Taxeringsvirde mark:

Not 14 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Forsikring
Kabel-tv
Ovrigt

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehéllning vid drets slut

2020-12-31

19301 933

19 301 933

-5 480 050

-381 425
-5 861 475

13 440 458
229 704

13 670 162

15 400 000
3427 000

2020-12-31
642

642

2020-12-31
27 854

12 883
1315

42 052

2020-12-31
2029073
300 000
-486 105

1 842 968
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2019-12-31

17270 296
65 000
2334473
-367 836

19 301 933

-5287 356
140 742
-333 436

-5 480 050

13 821 883
229 704

14 051 587

15400 000
3 427 000

2019-12-31
643

643

2019-12-31
39093

12 692
1272

53 057

2019-12-31
1738373
300 000
-9300

2029 073
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rinta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2023-04-30 1,68 % 2604910 2 659 750
Swedbank 2025-08-25 1,26 % 3 056 266 3091 266
Swedbank 2024-06-19 1,38 % 3 087 815 3121 147
Totala skulder pé bokslutsdagen 8 748 991 § 872 163
Nista &rs amortering -123 172 -123 172
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -492 688 -492 688
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 8 133131 8256 303
Totala skulder pa bokslutsdagen 8 748 991 8872163
Avgiér kortfristig del -123 172 -3 179438
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 625819 5692 725

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av l&ngfristig skuld
Nista rikenskapsérs berdknade amorteringar 123 172 123172
Lén att omforhandla nésta rdkenskapsar - 3 056 266
123172 3179438
Not 19 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 517 600 540 351
Arets avsittning 75 000 75 000
Uttag under aret -46 164 -97 751
Vid drets utging 546 436 517 600
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 15 360 18 930
Upplupna arbetsgivaravgifter 7954 10 130
Loneskatt 142 64
23 456 29 124
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 20 243 21697
Férutbetalda avgifter/hyror 237 161 232105
Borevision 9690 9320
El 8346 9553
Fjérrvirme 45452 45132
Snérdjning 14 342 9743
Ovrigt 47328 -
382 562 327 550

St
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Not 22 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 16 808 000 16 808 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga

Soer
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Blocket i Kalix, org.nr. 7164157690

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB brf Blocket i
Kalix for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn ufsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhéllande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforound 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 &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer ar nddvandig f6r aft upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av Arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och aft 1amna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden, Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for aft en revision
som utfdrs 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 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
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll,

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

e utvirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthérande upplysningar.

¢ drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om érsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberatteisen. Dock kan framtida
handelser eller fdrhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

¢ utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB brf Blocket i Kalix for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamiat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdeining
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringshehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefatter bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit ndgon tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
freningen, eller

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

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

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och fdrslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras p4 revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for freningens situation. Vi gé&r igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsrattslagen.

Batskarsnas den 70/ & 2021
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intiikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till fsreningsstimman foresld hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestér av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt oms#ttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, énnu gj fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsdkringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrdkningen.

Virdehtjande underhill
Utgifter for dtgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beréknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden ¢ver flera 4r.

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

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

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt 4n ett &r.

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

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

Foreningens underhdllsfond

Till denna fond gors &rligen avsidttningar for att séikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avséttning till och dterfdring fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhélina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna ldn.

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

Vad #ir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bost4der eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja ndr det giller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer Sver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsrétt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad iir en fikta respektive oiikta bostadsriittsférening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En odkta bostadsrattsfrening (sk odkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsfbretag é4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte fr hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresforméan av att bo i fastigheten. For en mer fullstéandig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar".

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan arvas eller tverldtas pd samma sitt som andra tillgéngar.

Ma4ste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen éger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i fdreningen och har nyttjanderitt till 14genheten utan tidsbegrénsning. Bostadsritten kan
Sverlitas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rider demokrati. En géing varje ir halls en foreningsstdmma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och riitt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansriikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille ddr man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdammer hur det kommande 4ret ska motas. Diar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgingar, budgeten presenteras och diir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan 14mna forslag, motioner eller stélla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limmna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storme
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstind innan
du gbr ndgra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sj4lv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjlvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto béttre blir fdreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framfbrallt de ekonomiska - pé basta sitt. En vil fungerande férening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstdmma,

Behdvs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men et s.k bostadsrittstilldgg. 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingdr dé i &rsavgifien. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsratishavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pi vad som stdr i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att fdreningens ekonomi skt pé sa bra sitt som mdjligt. Yiterst vilar ansvaret pd den styrelse som
freningen medlemmar viljer. En forenings intékter bestdr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas dvriga 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 vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overldtelseavtalet; vem som r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid ¢verlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlitelseavgift under forutséittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



