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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Gamla Staden i Kalix, 716415-8540 far hirmed avge érsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till indamaél att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och frvaltar fastigheten Gamla Staden 17. P4 fastigheten har under 1986 uppforts tre
flerfamiljshus med adress Centralgatan 4 A-F och 6 A-D samt Torggatan 15 A-C. De tre husen innehaller 35
bostadsriitter. Dessutom finns 2 garagebyggnader, 18 st bilplatser i kallgarage och 10 st med motorvirmare.
Foreningen har sitt site i Kalix kommun.

Bostadsrittsféreningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Folksam. I foreningens fastighetsforsékring ingar bostadsrittstilligg for
foreningens ligenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1,5 rum och kok 2 95
2 rum och kék 16 1013
3 rum och kok 17 1407
Bostédder 35 2515
Garageplatser 18

Bilplatser med motorvérmare. 10

De senaste dren har foreningen gjort féljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2009 Ny platfasad pé syddstra gaveln 2013 Ombyggnad av bastu

2011 Monterat sidkerhetsvajer i fjiderpaket i alla garage 2014 Ombyggnad ventilation

2011 Maélning av trapphus 2016 Ny fasad gavel Centralg 6

2012 Nya kodlds pa portarna 15 A & B 2016 Nya garageportar

2013 Ny trifasad pd sodervigg, Centralg 4 2018 Ny viarmeanldggning/viirmeviixlare

2013 Nytt staket mellan Gamla Staden 17 & 11-13

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under éret har foreningen genomfort foljande underhallsatgéirder. Ventilationsbesiktning, rengjort luftkanaler,
lagat lickage i fliktsystem, renoverat vigg i soprum. De har dven inforskaffat en digital underhallsplan via HSB.

Féreningen har under aret momsregistrerats d& foreningen bedriver momspliktig forséljning av individuellt métt
och debiterad el.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2020-11-03. Da
konstaterades brister pa vindskivor och fasad pa garage samt att lutning mot Torggatan 15 gér att vatten rinner
mot fasaden.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De ndrmsta ren planerar styrelsen underhall av fasaden,
markarbeten Torggatan samt underhall fasad garage. Planerade dtgirder ska finansieras med egna medel.
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Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2020-01-01. Styrelsen har faststllt budgeten for 2021 och beslutat om
ofvriindrade rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 798 kr/m*bostadsligenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Roland Nordin ordftrande
Jan-Olov Hjelm vice ordforande
Eva Selberg sekreterare

Pia Bréinnvall ledamot
Lars-Gunnar Nilsson ledamot

Erik Karlsson ledamot t 0 m augusti 2020
Maud Berglund utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Rune Nilsson

Roger Johannessen

Clary Forsling

Vid kommande ordinarie féreningsstdmma utgér mandattiden fér Roland Nordin, Eva Selberg och Pia Brinnvall
samt suppleanterna Rune Nilsson, Roger Johannessen och Clary Forsling.

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Roland Nordin och Jan-Olov Hjelm tvi i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ingela Rénnbick, vald av foreningen, samt av HSBs Riksforbund utsedda revisionsbolag,
BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Tomas Bryggare och Anna Vestring med Tomas Bryggare som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Roland Nordin med Jan-Olov Hjelm som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-06-10. Vid stdmman deltog 23 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Fastighetsforsakring Folksam

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel och stid Kalix Vaktmésteri

El Luled energi, vattenfall
Fjérrvirme Vasa Virme Kalix AB
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Medlemsinformation

Under &ret har 3 lagenheter 6verlatits. Foreningen hade vid drets slut 44 (43) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerirsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsitining i tkr 2068 2 047 2026 2 009 1987
Resultat efter fin.poster i tkr 257 401 352 328 136
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 798 790 782 775 767
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 473 401 422 392 388
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3741 3 844 3946 4048 4128
Genomsnittlig rénta 1an i % 2,1 2,0 2,0 2.6 2,8
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 948 909 879 840 810
Sparande, kr/m2 totalyta* 230 298 258 259
Soliditet i %** 38 36 34 32 30

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 9 409 194 kr. Under aret har féreningen amorterat 257 536 kr,
vilket kan sfigas motsvara en amorteringstakt pa 37 &r.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yure Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 633 999 2285321 2372318 401 294
Resultatdisposition enligt
stimmobestut 2020-06-10 401 294 -401 294
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 100 000 -100 000
Arets resultat 256 795
Vid arets slut 633 999 2385321 2673612 256 795
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2673 612
Arets resultat 256 795
Totalt att disponera 2 930 407
Styrelsen foresldar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2930 407

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i §vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansridkningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr

Rérelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Roérelseresultat

Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

CCIR NI SR N

11

2020-01-01-
2020-12-31

2067 508
3905

2071413

-1 190 484

-22 271
-83 279
=321 495

-1617 529
453 884

1077
-198 166

-197 089
256 795

256 795

256 795

5(14)

2019-01-01-
2019-12-31

2046 924
3659

2050 583

-1 008 833
-25 511
-21 455
-73 531

-321 495

-1450 825

599 758

1082
-199 546

-198 464
401 294
401 294

401 294

2
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Summa anléiggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12,22

13
14

15

2020-12-31

13 584 411
13 584 411

13 584 411

1183

1 500 579
4047

57 598

1563 407
658 311
2221718

15 806 129

6(14)

2019-12-31

13 905 906
13 905 906

13 905 906

1097 427
4 056
28 772

1130255
657 325
1 787 580

15 693 486
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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 633 999 633 999

Yttre underhllsfond 16 2385321 2285321
3019320 2919 320

Frint eget kapital

Balanserat resultat 2673612 2372 318

Arets resultat 256 795 401 294
2 930 407 2773612

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 5949 727 5692932

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 5619 840 8350 180
5619 840 8350 180

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 3789354 1316 550

Leverantorsskulder 138 994 51388

Aktuell skatteskuld 20 809 11954

Fond f0r inre underhall 19 6 782 6782

Ovriga skulder 20 20 138 15 643

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 260 485 248 057
4236 562 1650 374

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15806 129 15 693 486
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KASSAFLODESANALYS
2020-01-01- 2019-01-01-
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Den lipande verksamheten
Rorelseresultat 453 884 599 758
Justeringar for poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 321495 321 495
775379 921253
Erhallen rinta 1077 1082
Erlagd rénta -198 166 -199 546
Kassaflode frian den lopande verksamheten fore 578 290 722 789
forindringar av rorelsekapital
Kassafléde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rorelsefordringar -30 000 -4 987
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder 113 383 33460
Kassaflide frin den lopande verksamheten 661 673 751 262
Investeringsverksamheten
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Finansieringsverksamheten
Amortering av laneskulder -257 536 -257 536
Kassafléde fran finansieringsverksamheten -257 536 -257 536
Arets kassaflode 404 137 493 726
Likvida medel vid drets bérjan 1754 752 1261 026
Likvida medel vid arets slut 2158 889 1754 752
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingdr i likvida medel:
Sparkonto 658 311 657 325
Avrdkning HSB Norr ek for 1500578 1097 427
2 158 889 1754752

Ovanstdende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:

- De har en obetydlig risk for virdefluktuationer.
- De kan ltt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hégst 3 manader fran anskaffhingstidpunkten.

2



HSB:s Brf Gamla Staden i Kalix 9(14)
716415-8540

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

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

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffhingsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokforda virden fordelats péd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfrts med utgdngspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utfrda atgidrder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,8 % pa anskaffningsvirdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rdkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gallande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhdllas, med avdrag fr 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 intdkt néir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostiider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskart

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte féremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de 4r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skattemissigt underskott uppgaende till 7 993 229 kr.

Yttre underhalisfond

Ytire underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhalismedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebdr att drets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfSring i eget kapital samma ar.

-z 4
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter
Hyresintékter
Intakter el

Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Lonebidrag och foretagsstod

Not 4 Drift

Fastighetsskdtsel
Snéréjning och halkbekampning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Férvaltningskostnader
Forsakring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel- TV

Not 5 Periodiskt underhall

Utfort underhall installationer

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier
Kreditupplysning, kontorsmaterial
Kundforluster

Bankkostnader

Bolagsverket m m

Medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2020

2 007 000
51 960
3343
5205

2 067 508

2020-12-31
3905

3905

2020
181 116
54 058
132 059

79 112
222 521
141 271

82 990
176 409

37 557

46 043

1200
36 148

1190 484

2020

2020
840
3271
60

3600
14 500

2227

10(14)

2019
1987248
51 600

4 830
3246

2 046 924

2019-12-31
3659

3659

2019
116 992
79 856
43 064

83318
246 056
140 780

81 832
109 539

24 821

46 043

1200
35332

1008 833

2019
25511

25511

2019
896
1474

250
1035
17 800

21455
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Jan-Olov Hjelm och Lars-Gunnar Nilsson
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 42 225 31450
Vicevérd 23 547 26 004
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2500 2 500
Sociala kostnader fortroendevalda 15 007 13 577
83279 73 531
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 321 495 321 495
321 495 321495
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Rénteintikter frén kortfristiga placeringar 986 984
Ovriga rinteintikter 91 98
Summa 1077 1082
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna I&n 198 166 199 546
Summa 198 166 199 546
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 256 795 401 294
Reservering till yttre underhallsfond -100 000 -100 000
Ianspraktagande av ytire underhéllsfond - 25511
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 156 795 326 805

[anspréaktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets borjan 17753 618 17753 618
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 17753 618 17753 618
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -4 547 712 -4 226 217
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -321 495 -321 495
Summa ackumulerade avskrivningar -4 869 207 -4 547712
Bokfort virde byggnader 12 884 411 13 205 906
Bokfort virde mark 700 000 700 000
Summa bokfért viirde byggnader och mark 13 584 411 13 905 906
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1986): 11733 000 11 733 000
Taxeringsvérde mark: 2 861 000 2 861 000
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 4 047 4 056
4 047 4 056
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv 9161 9027
Forsikring 17 812 19 745
Kreditering 30 625 -
57 598 28 772
Not 15 Kortfristiga placeringar
2020-12-31 2019-12-31
Fastrintekonto 658 311 657 325
658 311 657 325
Not 16 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 2285321 2210832
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 100 000 100 000
Tanspraktagande av ytire fond enligt styrelsebeslut - -25511
Fondbehéllning vid drets slut 2 385 321 2285 321
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. datum Rinta 2020-12-31 2019-12-31
Swedbank 2021-02-25 1,93 % 2 671 800 2 847 000
Stadshypotek 2022-10-30 2,13% 5678 380 5736 920
Stadshypotek 2021-05-08 2,20% 1059014 1082 810
Totala skulder pa bokslutsdagen 9409 194 9 666 730
Nésta ars amortering -257 536 -257 536
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppg4 till -1030 144 -1030 144
Om fem ér beréknas nuvarande skulder uppga till 8121514 8379 050
Totala skulder pé bokslutsdagen 9 409 194 9 666 730
Avgar kortfristig del -3 789 354 -1316 550
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 5619 840 8 350 180

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nésta rakenskapsars berdknade amorteringar 257 536 257 536
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar 3531818 1059014
3789 354 1 316 550
Not 19 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 6 782 6782
Vid arets utging 6782 6782
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 13 417 10 835
Upplupna arbetsgivaravgifter 6721 4 808
20138 15 643
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Rintor 28 380 28 570
Forutbetalda avgifter/hyror 167 717 166 005
Borevision 10 075 9320
El 9213 9833
Fjarrvéirme 23 674 25527
Snérojning - 5209
Ovrigt 21426 3593
260 485 248 057
Not 22 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 17 500 000 17 500 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse

Till féreningsstdmman i HSB brf Gamla Staden i Kalix, org.nr. 7164158540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Gamla
Staden i Kalix for ar 2020.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde fér
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
f6renlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststélier
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enfigt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1&mna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti f6r att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsétgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som & tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6lid av
oegentligheter ar higre &n fér en vésentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

s skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningstgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar jag l8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsais om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

o  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underfiggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens fdrvaltning for HSB brf Gamla Staden i Kalix
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag fill utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn ill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tiltdmpliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mél betraffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av fdrvaltningen och forslaget ill
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksfdrbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forsiag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller frlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Karlsborgsverken den /5 / 3 2021

A

Ingela Rénnbéck

Eeva-Riitta Salminen
BoRevision AB

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av fdreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsir och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Foérvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intdkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstdimman foresld hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anliggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetsln samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, énnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingr i
foreningens underhélisplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrédkningen.

Virdehojande underhill
Utgifter for dtgirder enligt underhdllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriakningen och kostnadsfors 6ver
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livsldngd fordelas anskaffningskostnaden ¢ver flera 4r.

Anliiggningstiligingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allm#nhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvndsak de l4n som foreningen ska betala p4 langre sikt 4n ett ér.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens ldngfristiga fsrméaga att betala dven de ldngfristiga skuldema. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhilisfond

Till denna fond gors arligen avsattningar fOr att sikerstilla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhdll finns dokomenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och aterforing frin underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhallsfonden tilf fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stillda sikerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhélina 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna 14n.

REVISIONSBERATTELSE
Diér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéndande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrattsforening #r en ekonomisk forening vars éndamal r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsrétt i fSreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att f5lja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer over ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bide

rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan #ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.
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Vad ir en #kta respektive odkta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tilthandahélla bostéder (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsrittsforening (sk ostkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte dr privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som gller
fr ett ozkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresfsrmén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras mediemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavamna har nyttjanderétt till sin bostad pd obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan drvas eller verlitas pd samma sétt som andra tiligingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i l4genheten méste man vara medlem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsriittshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsratishavaren dger en andel i foreningen och har nyttjander4tt tifl 1igenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsratten kan
dverlétas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsférening?

I en bostadsréttsfrening rader demokrati. En géng varje ar hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rait att [imna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille d4r man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestémmer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Vatje medlem kan 14mna forslag, motioner eller stélla frigor till stamman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgor du om och det ska goéras smirre forandringar som t.ex. ommdélning eller tapetsering. Ska du daremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller #ndra rumsindelningen méste du rédfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gdr négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sitt. En val fungerande forening kan
darfor sjdlv bidra till att ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnademna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsikringar,
frvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s#gas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hdga belopp férekommer. Det dr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemfSrsikring som bdr kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsskringar och bostadsritistillagget ingdr dé i rsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgama.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgifien fordelas ut pd bostadsrétterna i forhallande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen #r en ekonomisk forening, dédr man tar ansvar for fsreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sé bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till stdrsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas Svriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta f3 betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten 1 enlighet med
bostadsrattslagen.

o d



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verltelseavtalet, vem som 4r kdpare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen rétt att ta ut en dverlitelseavgift under forutséttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.
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