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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Porfyren i Kiruna, 797300-0198 fir hirmed avge &rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsfSreningens hus upplata bostadsléigenheter for permanent
boende och lokaler a4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen.

Foreningen 4ger och forvaltar fastigheterna Porfyren 2 och 4-7 samt 52,3 % av Luossavaara g:1. P fastigheten
har under ar 1961 uppforts nio hus med adress Porfyrviigen 4-20 och innehéller 207 bostadsritter och 8 lokaler.
Foreningen har sitt site 1 Kiruna kommun.

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

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar bostadsrittstilligg
for foreningens ligenheter.

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt féljande Antal Ytam2
1 rum och kék 15
2 rum och koék 42
3 rum och kok 121
4 rum och kék 27
5 rum och kék 2
Bostiider 207 12 954
Lokaler 8 383
Garageplatser 48
Bilplatser med motorvirmare 42
Bilplatser kallplatser 38

Fastighetsskotsel och stddning besorjs av HSB Norr

De senaste &ren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

1971 Garagebyggnad 2018 Nytt sophus

1982 Energibesparande atgérder 2018 Ventil och termostatbyten
1994 Ombyggn 92-94 fasad, fonster, balkonger, kék,bad 2018 Virmesystem

1995 Soprum 2018 Nyckelsystem

2005 Ombyggn lokal till hyresldgenhet 2018 Garageportar 48 st

2006 Ombyggn lokal till hyresldgenhet

2006 Motorviarmarstyrning

2010 Byte entré dorrar, bokningssystem tvittstugor
2012 Relining kéllar avlopp
2015 Branddérrar 20 st

2015 Nya motorvirmare 20 st
M
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under &ret har féreningen genomfort foljande stdrre underhéllsatgiirder. Inkdp tvittmaskiner, torktumlare och
torkskép, byte armaturer i trapphus och killare samt byte cylindrar i garage totalkostnad 854 222 kr.
Fasadrenoveringar pabdrjades 2018 och fortsatte 2019. Arbetet avbrits pga. brister i arbetsmiljén. Ventilationen
i PV 20 har varit ur funktion i flera manader. Upphandling har pabérjats av nya takfliktar i samtliga hus.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besikiningen kontinuerligt. Senast den genomfdrdes var 2019-09-19.
Brister dokumenterades samt 6verldmnades till forvaltaren.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen.
Féreningen har sélt en ligenhet som tidigare hyrts ut.

Féreningen berdrs ej av den pigéende stadsomvandlingen.

Ekonomi

Arsavgifterna hjdes senast med 1 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om oforindrade arsavgifier. Arsavgifterna uppgér d till i genomsnitt 887 kr/nthostadsligenhetsyta.

Arets avsitting till underhallsfond 478 000 kr verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 4 650 kr/ar av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansittning:

Timo Vilgats ordforande

Jim Nordstrom vice ordforande

Eva Pettersson sekreterare
Alexander Westergren ledamot

Jukka Tampio ledamot

Bertil Isaksson ledamot

Markus Forsberg ledamot

Jenny Kvist utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Jim Nordstrém och Eva Pettersson.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jim Nordstrém, Eva Pettersson, Alexander Westergren och Timo Vilgats tv4 i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Niklas Landstrém med Leif Olsson som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Eva Agren (sk) och Sofie Stilnacke.

Kl
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Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Timo Vilgats och Jim Nordstrém som
suppleant.

Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28. Vid stdmman deltog 13 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor Sverige AB
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi

Fjarrvirme Tekniska Verken i Kiruna
Medlemsinformation

Under aret har 19 lagenheter 6verlétits. Foreningen hade vid drets slut 239 (238) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en r8st oavsett antalet
innehavare.

De nérmsta dren planerar styrelsen gora klart fasadrenoveringen samt méla garage och miljostation.
Byta flaktar pa taken till fastigheterna.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 11992 11 937 11785 11583 11218
Resultat efter fin.poster i tkr 745 1518 1613 1 904 966
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 887 879 870 857 840
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 616 637 607 543 569
Léneskuld, kr/m2 totalyta 2736 2 862 2989 3115 3242
Genomsnittlig rédnta lan i % 2,1 2,0 1,9 2,1 2,5
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 82 111 88 94 105
Sparande, ke/m?2 totalyta * 208 215 232 258 186
Soliditet i %** 29,8 27,0 239 21,3 18,0

* Sparande=Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underh3ll
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens bankldn uppgér pa bokslutsdagen till 36 486 811 kr. Under &ret har féreningen amorterat 1 687 448
kr, vilket kan sfigas motsvara en amorteringstakt pa 22 ar. Y
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Forindring i eget kapital
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Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid arets botjan 578 163 - 1 476 063 11 490 035 1518029
Egna ldgenheter -4 052
Inbetalda insatser 965 000
Upplatelseavgift -960 948 960 948
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-28 1518 029 -1518 029
Tanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -854 222 854 222
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 478 000 -478 000
Arets resultat 744 523
Vid érets slut 578 163 960 948 1099 841 13 384 286 744 523
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstiimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 13 384 286
Arets resultat 744 523
Totalt att disponera 14 128 809
Styrelsen foreslar foljande disposition:
14 128 809

Balanseras i ny riikning

Vad betriffar féreningens resultat och stdllning i $vrigt, hiinvisas till efterf6ljande resultat- och balansrikningar

med tillhorande bokslutskommentarer.
7H
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsiittning 2 11 991 946 11937 469
Ovriga rorelseintikter 3 54 764 491 051
12 046 710 12 428 520
Rorelsekostnader
Drift 4 -8 217 743 -8 490 797
Underhall 5 -854 222 -178 305
Ovriga externa kostnader 6 -152 528 -103 076
Personalkostnader 7 -128 903 -138 069
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -1 172 657 -1176 447
Ovriga rérelsekostnader 9 - -36 748
-10 526 053 -10 123 441
Rérelseresultat 1 520 657 2305079
Finansiella poster
Rénteintidkter och liknande resultatposter 10 7 465 2 496
Réintekostnader och liknande resultatposter 11 -783 599 -789 546
-776 134 -787 050
Resultat efter finansiella poster 744 523 1518 029
Resultat fore skatt 744 523 1518 029
Arets resultat 12 744 523 1518 029

M
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliiggningstillgingar

Byggnader och mark 13 43 766 764 44 894 659

Inventarier 14 53 964 98 726

Pagiende nyanliggningar och forskott 15 1317113 1317113
45137 841 46 310498

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

Andra langfristiga fordringar 16 180 744 203 323

181 244 203 823
Summa anliggningstillgdngar 45 319 085 46 514 321

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 83 444 101 368
Aktuell skattefordran - 57 247
Avrikning HSB Norr ek for 9711 890 8 064 086
Ovriga fordringar 17 873 304 4 804
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 362 317 929 841

11 030 955 9157 346
Kassa och bank 19 3759 3759
Summa omsiittningstillgingar 11034 714 9161105
SUMMA TILLGANGAR 56 353 799 55 675 426
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 578 163 574111

Upplatelseavgift 960 948 -

Yttre underhéllsfond 20 1099 841 1 476 063

2638 952 2050174

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 13 384 286 11 490 035

Arets resultat 744 523 1518 029
14 128 809 13 008 064

Eget kapital vid rikenskapsdrets slut 16 767 761 15 058 238

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 21,25 5812 704 17 718 518

5812704 17 718 518

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 22 30674 107 20455 741

Leverant6rsskulder 1072 487 470 124

Aktuell skatteskuld 6193 -

Fond f6r inre underhall 23 380328 391759

Ovriga skulder - 4 860

Upplupna kostnader och foérutbetalda intikter 24 1640219 1576 186
33773 334 22 898 670

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 56 353 799 55 675 426
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokfbrda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pé vésentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 r och sker i snitt med 1 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per 4r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvéirdet 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 6vriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga linen.

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

Intdkiredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att frutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nir det dr sannolikt att
freningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler

beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.
p g

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rdnteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte r hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattemissigt underskott uppgéende till 26 833 727 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallsplan. Detta innebir att arets avsitting och jansprékstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 11 496 492 11383 740
Hyresintikter 504 075 558 597
Intikter el 22 995 15970
Intdkter vatten - 4027
Intékter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 37130 44 266
Intikter gemensamhetsutrymmen 10 250 10 000
12 070 942 12 016 600
Avgar
Avgiftsbortfall -78 996 -78 996
Rabatter/Avdrag - -135
11 991 946 11 937 469
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstéd 7100 9450
Forsékringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 47 664 481 601
54 764 491 051
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 1377371 982 665
Snordjning och halkbekdmpning 240 176 210 663
Reparationer 580 959 1 695 338
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 729 924 766 199
Uppvérmning 2 093 648 1 940 059
Vatten 1005 328 936 555
Renhéllning 445117 324 357
Forvaltningskostnader 751911 711 943
Forsdkring 243 882 239924
Fastighetsskatt/avgift 304 029 240 589
Kommunikation och media
Datakommunikation 309 900 309 900
Kabel-TV 135 498 132 605
8217743 8 490 797
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhdll gemensamhetsutrymmen 779 221 76 209
Utford underhéll installationer 63 800 102 096
Utfort underhall garage och parkering 11201 -
854 222 178 305

TH
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 12971 4373
Telefon och porto mm, kreditupplysningar 2 400 6 400
Kundforluster 15284 20976
Riskkostnader 55073 3627
Bolagsverket, gavor, kopiering arsredovisning 700 1600
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 66 100 66 100
152 528 103 076
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Vicevird har varit HSB Norr
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 95320 98.400
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 500 1500
Sociala kostnader fortroendevaida 26 894 30927
122714 130 827
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel - 1 600
Sociala kostnader - 503
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 5989 4939
128 903 138 069
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgdngar
' 2019 2018
Byggnader 1089 191 1089 184
Inventarier 44 762 48 559
Markinventarier 38 704 38 704
1172 657 1176 447
Not 9 Ovriga rirelsekostnader
2019 2018
Restvirdesavskrivning - 36 748
- 36 748
Not 10 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rénteintikter 7 465 2 496
Summa 7 465 2 496
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Not 11 Riintekostnader och liknande resultatposter

11(15)

2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 783 599 789 546
Summa 783 599 789 546
Not 12 Arets resultat
2019 2018

Arets resultat 744 523 1518 029
Reservering till yttre underhallsfond -478 000 -479 000
Ianspraktagande av yttre underhéllsfond 854 222 178 305
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 1120 745 1217 334
Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pd foreningens underhéllsplan.
Not 13 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan 97 283 569 94 974 347
-Arets anskaffningar - 1242 842
-Omklassificering frin pigaende byggnation - 1181021
-Arets utrangeringar -114 641
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 97 283 569 97 283 569
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -52584 110 -51534 115
-Arets utrangering - 77 893
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -1 127 895 -1 127 888
Summa ackumulerade avskrivningar -53 712 005 -52 584110
Bokfort virde byggnader 43 571 564 44 699 459
Bokfort virde mark 195 200 195 200
Summa bokfort viirde byggnader och mark 43 766 764 44 894 659
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 2, Porfyren 6 (virdeér 1977) 37 145 000 28 275 000
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 4, Porfyren 5 (virdedr 1976) 33706 000 26 141 000
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 7 (virdedr 1968) 8 571 000 6 285 000
Taxeringsvirde mark: 24 662 000 16 294 000
Not 14 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid érets bérjan 305292 347216
Arets anskaffningar - 50 559
Arets utrangering - -92 483
Summa ackumulerade anskaffningsviirden 305 292 305 292
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets bérjan -206 566 -250 490
Arets utrangering - 92 483
Arets avskrivningar enligt plan p4 anskaffningsvirdet -44 762 -48 559
Summa ackumaulerade avskrivningar -251 328 -206 566
Planenligt restvirde vid drets slut 53 964 98 726

7w
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Not 15 Pégdende nyanliggningar och forskott

2019-12-31 2018-12-31
Vid érets borjan fasadrenovering 1317113 1181 021
Omklassificering termostater, nyckelsystem - -1181021
Fasadrenovering - 1317113
Redovisat viirde vid drets slut 1317 113 1317113
Not 16 Finansiella anliiggningstillgangar
2019-12-31 2018-12-31
Fordran Porfyrens Samfillighetsforening 203 323 225902
Avgaende -22 579 -22 579
Redovisat virde vid arets slut 180 744 203 323
Not 17 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Séld brf 2207-3-21 868 500 -
Skattekonto 4 804 4 804
873 304 4804
Not 18 Foérutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensamhetsel mv 7 813 4570
Fastighetsforsikring 256 101 243 882
Kabel-tv 34 704 33 868
Bredbandsbolaget 51253 51253
Fastighetsskotsel avtal - 39350
Foretagsstod 10 000 10 000
Ers vattenskada - 544 512
Underhéllsplan 2 446 2 406
362 317 929 841
Not 19 Kassa och bank
2019-12-31 2018-12-31
Kassa 3759 3759
3759 3759
Not 20 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid arets bérjan 1 476 063 1175368
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 478 000 479 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -854 222 -178 305
Fondbehallning vid arets slut 1099 841 1476 063

.
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Not 21 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum

SBAB 2020-06-08
SBAB 2020-06-08
SBAB 2020-06-08
SBAB 2020-05-20
SBAB 2021-10-11
SBAB 2020-06-08
SBAB 2020-05-20

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriiknas uppga till

Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder p4 bokslutsdagen
Avgér kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Féreningen har kommunal borgen

Not 22 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsérs beriknade amorteringar
Léan att omforhandla nista rikenskapsar

Not 23 Fond for inre underhéll

Vid &rets borjan
Uttag under aret

Vid érets utging

Not 24 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

Rintor

Férutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrviirme
Renhéllning

Vatten
Snérenhillning
Bevakningskostnader
Arvoden styrelsen
Arvoden revisor
Arbetsgivaravgifter

Rdnta
2,15%
2,15%
2,10%
2,11%
2,01%
2,10%
2,11%

13(15)

2019-12-31 2018-12-31
2369 340 2 569 340
2671 260 2 882 640
6 743 998 7 029 962
6815 489 7101 453
6018 884 6225 064
5933920 6 182 900
5933920 6 182 900

36486 811 38 174 259

-1 687 448 -1 687 448
-6 749 792 -6 749 792

28 049 571 29737 019

36 486 811 38174 259

-30 674 107 -20 455 741
5812 704 17 718 518

2019-12-31 2018-12-31
1687 448 946 324

28 986 659 19 509 417

30674 107 20 455 741

2019-12-31 2018-12-31

391 759 416 479
-11 431 -24 720
380 328 391 759
2019-12-31 2018-12-31
29497 32082
959 597 912 256
17 000 16 800

73 096 78 256
270 674 284 048
35384 32242
85735 79 216
29 616 4593
8120 4193

99 000 99 000
1500 2500

31 000 31 000

1 640 219 1576 186
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Not 25 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamforliga siikerheter som stillts for egna skulder
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Porfyren i Kiruna, org.nr. 797300-0198

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Porfyren
i Kiruna for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker d&rfor att foreningsstamman faststalier
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedémer ar nodvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillimpligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att géra
négot av defta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utiért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sdkerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentiigheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrickliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptéicka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r Iampliga med hénsyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effekiiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimfigheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
&rsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens fdrmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s3dana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
fill datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

»  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa et satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland 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 foreningar. Mitt mél ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Porfyren i Kiruna for
&r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust,

Vi tilistyrker att fdreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 3r tillrickliga och
andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p4 storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for freningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter |
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ngon
styrelseledamot i négot vésentligt avseende:

s foretagit nagon 3tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panéagot annat stt handlat i strid med bostadsrittslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ers&tiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunk i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgérder, omraden och férhalianden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for fdreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som undertag for vart uttalande om styrelsens férslag il
dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Kiruna den Zj / 7/2020

50 M e bl

Tommy Méterisson Niklas Landstrém

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta fSrvaltningsberittelse, resultatriikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhailande uppstir frlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresl3 hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsitining/ianspréktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestar av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestir av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, &nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsékringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingr i
foreningens underhélisplan,

Underhiéllskostnader
Utgifler for planerade underhéllsitgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for dtgirder enligt underhllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsférs dver
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som ir anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstiligingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 18n som fSreningen ska betala pa lingre sikt &n ett ir.

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

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

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors drligen avséttningar for att siikerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frén underhillsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balanstdkningen. Aterforing fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att plancrade underhallsatgérder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som limnats for erhillna l4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Diir uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av éverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamél 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
ét sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutdver finns regler i bostadstéttslagen och lagen om ekonomiska fireningar. Tillsammans med évriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer 6ver ekonomi och fSrvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrittsfSreningens tiligingar och skulder. Det 4r ett #gande som ger bade
rttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad ir en dikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestr i att it sina medlemmar
tilthandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som igs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk oiikta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &ir privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett odkta bostadsféretag,

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

Ett oiikta bostadsfretag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening, Bostadsrittshavarna har nyttjanderiitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan &rvas eller 6verlatas pi samma sitt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det iir styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fSreningen kan man {2 frigan prévad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det &r formellt fel. Foreningen diger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsréitt. Bostadsréttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderiitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsfirening?

I en bostadsritsforening rider demokrati. En géng varje ar hills cn foreningsstimma déir de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rist. Stimman &r foreningens higsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dir man blickar tillbaka p4 &ret som gitt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, 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 frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skdtseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan limna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

I din Jdgenhet avgdr du om och det ska goras sméirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forindringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen miste du ridfréga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsfrening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bitire ni gemensamt skoter er bostadsréttsfSrening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrittsforening r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bsta sitt. En val fungerande forening kan
dérfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behévs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfirsikring som bor kompletteras men ett 5.k bostadsrittstilligg. 1 vissa féreningar finns
gemensamma bostadsréttstilliggsforsikringar och bostadsrittstilligget ingar d4 i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underh8llsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsriittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det dr i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende p vad som stir i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen &r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa s bra sitt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret p den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intéikter bestir till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlernmar inte betalar sin avgift s drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar at skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vriikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta i betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsrtt?

Overldtelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlételseavtalet; vem som &r kdpare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen rt att ta ut en Gverlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



