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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Borraren i Kiruna, 797300-0347 far hirmed avge arsredovisning f5r 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslidgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrénsning och dérmed fréimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen dger och forvaltar fastigheten Borraren 12 och 13, mark innehas med tomtritt. P& fastigheten har
under &r 1964 uppforts 2 hus med adress Steinholtzgatan 1-25 och innehaller 108 bostadsritter och 5 lokaler.
Féreningen har sitt site i Kiruna kommun. Féreningen har mark som 16per med tomtritt tom 2025-06-30.

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

Fastigheten ar fullvérdesforsikrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrattstilligg for
féreningens ldgenheter.

Léigenhetstyp

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 16

2 rum och kék 42

3 rum och kok 40

4 rum och kok 10

Bostéder 108 7261
Lokaler 5 149
Garageplatser varmgarage 16

Bilplatser med motorvirmare. 75

Fastighetsskotseln och stéddningen besdrjs av HSB Norr.

Underhall

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsitgarder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar
1986 Energibesparande atgtirder
1991 Fonster, fasad, balkonger
2004 Stambyte

2010 Cylinderbyte

2015/2016 Renovering tvittstugor
2017 Nya motorvirmare
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Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret

Under dret har foreningen genomfort foljande storre underhéllsatgérder. Rivning soprum samt byte brevinkast
kostnad 71668kr.

Styrelsen uppdaterar arligen sin underhllsplan.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen december 2020.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2,5 % from 2013-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om oftréndrade arsavgifter samt avgiftsfri manad januari 2021. Arsavgifterna uppgsr till i genomsnitt 567 kr/nf
bostadsldgenhetsyta.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 4 730 kr/ar av ligenhetsinnehavaren.

Arets avsitting till underhallsfond 107 000 kr &verensstimmer med underhéllsplan.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapséret haft f6ljande sammansittning;
Lars-Goran Alm ordférande
Kenneth Hagstrom vice ordforande
Daniel Jatko sekreterare
Barbro Behm ledamot

Thord Edman ledamot

Anneli Karlstrom utsedd av HSB Norr
Johan Pettersson ledamot
Suppleanter

Kaisa Petdjaniemi

Ingegerd Kyro

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden f6r Barbro Behm och Thord Edman.
Styrelsen har under dret hallit 3 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Lars-Goran Alm, Kenneth Hagstrom, Daniel Jatko och Barbro Behm, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Monica Wollmén med Stig Lofkvist som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Anita Tegenlv samt Carina Dantoft Mannikké.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Lars-Goran Alm och Daniel Jatko.
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Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstdimma holls 2020-06-22. Vid stimman deltog 11 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor Sverige AB
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi

Fjarrvirme Tekniska Verken i Kiruna
Medlemsinformation

3(14)

Under éret har 4 lagenheter 6verlétits. Foreningen hade vid ares slut 134 (134) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer &n en medlem kan bo i samma lagenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innehavare.

Stadsomvandling

Féreningen kommer att péverkas av LK ABs deformationsomride.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsiittning i tkr 4416 4414 4421 4378 5200
Resultat efter fin.poster i tkr -294 -378 -142 -535 469
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 567 567 567 567 687
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 583 544 547 579 509
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 203 203 203 216 228
Genomsnittlig rinta 13n i % 2,3 2,3 2.4 2,5 2,5
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 187 182 223 240 269
Sparande, kr/m?2 totalyta * -16 16 24 -18 452
Soliditet i %** 69,5 70,8 73,3 69,4 70,7

* Sparande=Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 1 504 557 kr. Under &ret har foreningen amorterat 0 kr.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 490 315 1350312 4 650 349 -378 069
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 2020-06-22 -378 069 378 069
Ianspréktagande av ytire fond
enligt styrelsebeslut -71 668 71 668
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 107 000 -107 000
Arets resultat -294 249
Vid arets slut 490 315 1385 644 4236 948 -294 249
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning
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Belopp i kr

4236 948
-294 249

3942 699

3942 699

Vad betriffar foreningens resultat och stéillning i dvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsiittning 2 4 415897 4414 426
Ovriga rorelseintikter 3 48923 15122
4 464 820 4 429 548
Rérelsekostnader
Drift 4 -4316 555 -4 027 757
Underhall 5 -71 668 -394 589
Ovriga externa kostnader 6 -122 679 -114 389
Personalkostnader 7 -112 117 -136 341
Avskrivningar av materiella anl4ggningstillgingar 8 -100 635 -100 633
-4 723 654 -4 773 709
Rérelseresultat -258 834 -344 161
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 260 138
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -35 675 -34 046
-35415 -33908
Resultat efter finansiella poster -294 249 -378 069
Resultat fore skatt -294 249 -378 069
Arets resultat 11 -294 249 -378 069
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12,21 3 846 448 3 947 083
3846448 3947 083

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anléggningstillgingar 3 846 948 3947583

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 2826

Aktuell skattefordran 93 251 98 867

Avrékning HSB Norr ek for 4217216 4376 760

Ovriga fordringar 13 9974 9974

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 210614 195 986
4531055 4684 413

Summa omsittningstillgingar 4 531 055 4684 413

SUMMA TILLGANGAR 8378 003 8 631 996
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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 490315 490 315

Yttre underhéllsfond 15 1 385 644 1350312
1875959 1 840 627

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4236 948 4650 349

Arets resultat -294 249 -378 069
3942 699 4272280

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 5 818 658 6112907

Langfristiga skulder 21

Skulder till kreditinstitut 16 - 1504 557

- 1504 557

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 1504 557 -

Leverantérsskulder 490 510 506 151

Fond for inre underhall 18 117236 117 236

Ovriga skulder 19 322 29917

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 20 446 720 361 228
2559 345 1014 532

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 8378 003 8 631 996
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ar upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allméinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgéngar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanléiggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfrts med utgangspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgérder pa vésentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 0,3 % pé anskaffningsvirdet.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av &vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1nen som har shtfsrfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

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

Intdktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, 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 intiikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f4 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 taxeringsvirdet.

Inkomstskats

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rinteintékter skattefria till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r héanforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare 4r ett skatteméssigt underskott uppgéende till 16 301 314 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan/budget. Detta innebir att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 4116024 4116 024
Hyresintikter 285737 284 246
Intéikter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 14 136 14 156
4 415897 4414 426
Avgar
4 415 897 4414 426
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2020-12-31 2019-12-31
Lonebidrag och foretagsstod 6177 8690
Andrahandsuthyrningar, 6vriga erséttningar 42 746 6432
48 923 15122
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 454 363 436 850
Snérdjning och halkbekdmpning 232 096 209 909
Reparationer 263 479 163 953
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 500243 503 066
Uppvérmning 1345945 1250 734
Vatten 429 561 399 889
Renhéllning 209 643 204 956
Férvaltningskostnader 257 857 247974
Forsikring 121918 106 953
Tomtrittsavgild 115844 115 844
Fastighetsskatt/avgift 160 552 154 936
Kommunikation och media
Datakommunikation 162 000 162 000
Kabel-TV 63 054 70 693
4 316 555 4027 757
Not 5 Underhall
2020 2019
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, brevinkast, rivning soprum 71 668 99 676
Utf6rd underhall installationer, utebelysning - 29913
Utfort underhall huskropp utvindigt, malning byte panel pé sophus - 265 000
71 668 394 589
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier - 904
Telefon och porto mm 10 590 11 497
Riskkostnader 74 989 63 371
Bolagsverket, gavor 700 1700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 36 400 36917

122 679 114 389
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Not 7 Personalkostnader
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2019

54038
1750
14 590

70378

45483
14 291
2744
3 445

136 341

2019
77 530
23103

100 633

2019
138

138

2019
34 046

34 046

2019
-378 069
-91 000
394 589

2020
Féreningen har en anstilld bastuvirdinna pa deltid
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 54 998
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1750
Sociala kostnader fortroendevalda 15 556
72304
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskétsel 30822
Sociala kostnader 6416
Pensionskostnader 2575
Ovriga personalkostnader
112 117
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020
Byggnader 77532
Markinventarier 23103
100 635
Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2020
Ovriga rinteintikter 260
Summa 260
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 34756
Ovriga finansiella kostnader 919
Summa 35675
Not 11 Arets resultat
2020
Arets resultat -294 249
Reservering till yttre underhallsfond -107 000
lanspréktagande av yttre underhalisfond 71 668
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -329 581

Tanspréktagande av yttre underhillsfond motsvarar arets kostnad for planerat underh3ll.
Reservering till yttre underhalisfond baseras pa foreningens underhailsplan.

-74 480
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Not 12 Byggnader

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan 25549 474 25549 474
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 25549 474 25549 474
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -21 602 391 -21 501 758
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -100 635 -100 633
Summa ackumulerade avskrivningar -21 703 026 -21 602 391
Bokfort virde byggnader 3 846 448 3 947 083
Summa bokfort viirde byggnader 3 846 448 3947 083
Taxeringsvirde byggnader Borraren 12: (virdesr 1975) 15 000 000 15 000 000
Taxeringsvérde byggnader Borraren 13: (virdear 1971) 32 453 000 32 453 000
Taxeringsvirde mark med tomtritt 15 456 000 15456 000
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 9974 9974
9974 9974
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsékring 131 668 121918
Tomtrittsavgild 28 961 28961
Bredband 27001 27001
Kabel-tv 18 346 18 106
Foretagsstod 4638 -
210 614 195 986
Not 15 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid &rets bérjan 1350312 1653 901
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 107 000 91 000
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -71 668 -394 589

Fondbehallning vid irets slut 1 385 644 1350312
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2021-12-01 2,31% 1504 557 1504 557
Totala skulder pé bokslutsdagen 1504 557 1504 557
Om fem &r beréiknas nuvarande skulder uppgs till 1504 557 1504 557
Totala skulder pa bokslutsdagen 1 504 557 1504 557
Avgar kortfristig del -1 504 557
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del - 1504 557

Foreningen har kommunal borgen

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Lén att omforhandla nésta rikenskapsir 1 504 557 -
1504 557 -
Not 18 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets bérjan 117 236 117 236
Vid drets utging 117 236 117 236
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt - 18272
Upplupna arbetsgivaravgifter - 11171
Loneskatt 322 474
322 29917
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 2 800 2 800
Foérutbetalda avgifter/hyror 24727 54 544
Borevision 10 200 10 000
El 54792 53144
Vatten 37719 33526
Renhaéllning 19 243 17933
Snoréjning - 35365
Fjarrvirme 223983 152 992
Bevakningskostnader 952 924
Styrelsearvode 54 998 -
Revisorarvode 1750 -
Arbetsgivaravgifter styrelse 15556 -

446 720 361 228
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Not 21 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dirmed jimforliga siikerheter som stillts for egna skulder

Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser
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2020-12-31 2019-12-31
2701 400 2701 400
2701 400 2701 400

Inga Inga
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Vir revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2021-9;5/.-..}.1 .

Monica Wollmén Pia Andersson
Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberéttelse
Till foreningsstéamman i HSBs brf Borraren i Kiruna, org.nr. 797300-0347

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen for HSBs brf Borraren
i Kiruna for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med érsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt 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
&ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formégan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift fillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att i3mna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimiig sikerhet
ar en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta p& grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller ilsammans rimligen
kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

»  identifierar och bedSmer jag riskerna fir vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hgre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

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

s utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en férening inte léngre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelsema pa ett s&tt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida 3rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om 1—/



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSBs brf Borraren i Kiruna for
ar 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitilistyrker att freningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi & oberoende i férhaltande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilirackliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande fGreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefatiar detta bland annat en bedomning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och st3llning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokf@ringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimiig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit n&gon atgérd elfler gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller fériust, och darmed vart uttalande om detta,
ar aft med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot fdreningen, eller att et forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget i
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertridelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag fér vért uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrittslagen.

i
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat rakenskapsir och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten,

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst, Vid
omvént frhdllande uppstdr forlust, Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar freningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestir av anléggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttingstillgangar (kontanter, kortftistiga fordringar mm). Féreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhllsitgarder enligt underhlisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehéjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors Sver
tillgangens livskingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av ilder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden Sver flera ar.

Anliiggningstiligdngar
Ar de tillgingar som &r anskaffade for lingvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgangar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala p4 lngre sikt 4n ett ar,

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r.

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

Foreningens underhéllsfond

Till denna fond gors &rligen avsittningar for att sikerstilla féreningens framtida planerade underhill. Detta underhill finns dokumenterat i
foreningens underhllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhdlisfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhalisitgirder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det siikerhet som limnats for erballna Jan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

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

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars 4ndamdl ir att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja ndr det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dérutver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Niir du kdper en bostadsritt blir du indirekt deligare i bostadsrittsforeningens tillgangar och skulder. Det ir ett 4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den cgna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.



Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En akta bostadstittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestir i att at sina medlemmar
tilthandahalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En odkta bostadsrittsférening (sk oakta
bostadsfbretag) ar ett bostadsforetag som inte ér privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som giller
for ett oikta bostadsforetag.

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

Ett oikta bostadsfretag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsfretag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsfreningar och deras medlemmar".

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderdtt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan érvas eller verlitas pi samma sitt som andra tillgangar.

Miéste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 fragan provad i hyresniéimnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. F Sreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsréttshavaren dger en andel i freningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegrénsning, Bostadsritten kan
Gverlétas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rider demokrati. En ging varje ar halls en foreningsstimma dir de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rdst och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrit gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansriikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det r ett tillfélle dér man blickar tillbaka pé aret som gitt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska motas. Dir 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 limna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av féreningen fram till ndsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan ldmna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgér du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller sndra rumsindelningen mdste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstand innan
du gor ndgra &tgiirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsriittsforening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framférallt de ekonomiska - pa bista satt. En vil fungerande forening kan
drfor sjélv bidra till att 5ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fér virme och vatten samt underhéli, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan séigas vara normala. Alltifran 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 foreningsstimma.

Behdvs hemforsiikring for bostadsritten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg, 1 vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrétistilliggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingér dé i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utskade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhllande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pé vad som stir i stadgarna,

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala irsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra sitt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsriittshavare allvarligt
forsummar att skta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta f2 betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrdtten i enlighet med
bostadsriittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsr#tt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i 6verldtelscavtalet; vem som ér képare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt attta ut en Overlitelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



