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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér HSB:s Brf Sandstensberget i Kiruna, 797300-0297 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till 4ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsligenheter f5r permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Bjomen 7, mark innehas med tomtrtt. P4 fastigheten har under &r
1965-66 uppforts 5 hus med adress Gruvvigen 20-28 och innehaller 197 bostadsritter och 3 lokaler. Féreningen
har sitt séte i Kiruna kommun. Foreningen har mark som 16per med tomtréitt tom 2024-12-31.

Bostadsrittsforeningen ér ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Protector forsikring. I foreningens fastighetsforsikring ingir
bostadsrittstilligg for foreningens ldgenheter.

Ligenbhetstyp

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kok 63

2 rum och kok 56

3 rum och kok 78

Bostider 197 12 226
Lokaler 3 162
Garageplatser 35

Bilplatser med motorvérmare. 110

Underhall

De senaste &ren har féreningen gjort foljande underhéllsétgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

1995 Stammar badrum, tvéttstugor 2017 Lekplats

2002 Fonster 2017 Asfaltering

2005 Fasader, balkonger, ventilation 2017 Grillkata, postboxar

2007-2008 Ny takbeldggning samtliga hus 2018 Lagenhetsdorrar

2010 Ombyggnad stammar 2020 Underhallscentraler virme och vatten

2010 Motorvarmarstyrning
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfdrt foljande storre underhallsitgarder. Genomgéng samtliga tak med férhdjda
takluckor och utbytta stosar samt trappricke till hus 26, Eplan, kostnad 133 464kr, samt ny torktumlare till hus

26, kostnad 71 883kr.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2020-08-24 utford av Riksbyggen.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen.

De nérmsta &ren planerar styrelsen balkonger och hissar.

Foreningen har under verksamhetsret momsregistrerats sig dé foreningen bedriver momspliktig forsdljning av

individuell métt och debiterad el.

Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast med 2 % from 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om ofdrindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 638 kr/nt- bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 256 000 kr verensstimmer med underhéllsplan.

Vid andrahandsupplitelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pé 4 730 kr/ar av lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Per-Olof Hannlév ordfrande

Kent Siverhall viceordfrande

Markus Johansson sekreterare

Linda Kemi ledamot

Roland Lindmark ledamot

Jan-Olof Bergh ledamot

Jenny Kvist utsedd av HSB Norr tom feb 2021
Maria Winsa utsedd av HSB Norr from mars 2021
Suppleanter

Stefan Taavo

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Roland Lindmark och Jan-Olof Bergh, samt
suppleanten.
Styrelsen har under &ret hillit 8 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Per-Olof Hannlév och Kent Siverhall.

Revisorer
Revisorer har varit Stig Thorneus ordinarie och Orjan Lidman suppleant samt en av HSBs Riksforbund utsedd
Tevisor.

Valberedning
Valberedning har varit Rolf Gunnelbrand (sk) och Levente Banfi.
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Representanter i HSB Norrs distriktstiimma

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma viljs av styrelsen.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstdimma hélls 2020-06-10. Vid stimman deltog 23 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor Sverige AB
Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen

El Luled energi

Fjérrvirme Tekniska Verken i Kiruna
Medlemsinformation

314)

Under &ret har 21 ligenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 226 (221) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen r att mer 8n en medlem kan bo i samma ligenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innchavare.

Flerarsiversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 8915 9034 9079 8 826 8 823
Resultat efter fin.poster i tkr 926 1095 1166 1171 823
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 638 638 638 625 625
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 580 575 562 537 509
Léneskuld, kr/m2 totalyta 272 301 330 227 252
Genomsnittlig rénta lan i % 2,1 2,0 1,6 2,1 2,1
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 184 180 181 186 204
Sparande, kr/m2 totalyta* 123 -42 153 158 172
Soliditet i %** 68,7 63,8 62,7 63,9 60,7

*Sparande=Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklén uppgér pé bokshutsdagen till 3 368 436 kr. Under éret har foreningen amorterat 362 336 kr,

vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt p4 9 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 648 800 2223703 8535 146 1095309
Resultatdisposition enligt
stdémmobeslut 2020-06-10 1095 309 -1095 309
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -205 347 205 347
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 256 000 -256 000
Arets resultat 925 531
Vid érets slut 648 800 2 274 356 9 579 802 925 531
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans férfogande stir foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foresldr foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

4(14)

Belopp i kr

9579 802
925 531

10 505 333

10 505 333

Vad betriffar foreningens resultat och stéillning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

L
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rdrelseintiikter
Nettoomsittning 2 8915415 9034 454
Ovriga rorelseintikter 3 76 800 57234
8992 215 9 091 688
Rérelsekostmnader
Drift 4 -7184 043 -7 120 226
Underhall 5 -205 347 -181 468
Ovriga externa kostnader 6 -117 931 -142 607
Personalkostnader 7 -87 559 -81 670
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 8 -398 423 -392 046
-7 993 302 -7918 017
Rérelseresultat 998 913 1173671
Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter 9 822 1698
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -74 204 -80 060
-73 382 -78 362
Resultat efter finansiella poster 925 531 1095 309
Resultat fore skatt 925 531 1095 309
Arets resultat 11 925 531 -1 095 309

SN
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgéngar
Byggnader och mark 12,24 15492 870 13 674 349
Inventarier 13 11 449 17173
Pégiende nyanliggningar och forskott 14 - 1908 627
15504 319 15 600 149
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ¢k for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 15 504 819 15 600 649
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 040 45 538
Aktuell skattefordran 110 665 117 796
Avrikning HSB Norr ek for 3491596 3330281
Ovriga fordringar 15 69 466 69 466
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 365 450 435 673
4038217 3998 754
Kassa och bank 17 75 75
Summa omsittningstillgingar 4038 292 3998 829

SUMMA TILLGANGAR 19543 111 19 599 478




HSB:s Brf Sandstensberget i Kiruna

7(14)

797300-0297
Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 648 800 648 800
Yitre underhalisfond 18 2274 356 2223 703
2923 156 2 872503
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 9 579 802 8535146
Arets resultat 925 531 1 095 309
10 505 333 9630455
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 13 428 489 12 502 958
Langfristiga skulder 24
Skulder till kreditinstitut 19 650 813 2194 865
Ovriga langfristiga skulder 6 000 6 000
656 813 2200 865
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 20 2717 623 1 535907
Leverantérsskulder 785 447 1471122
Fond for inre underhall 21 674 814 625 706
Ovriga skulder 22 33931 28 485
Upplupna kostnader och forutbetalda intsikter 23 1245 994 1234 435
5457 809 4 895 655
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 19543 111 19 599 478
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

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

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

Avskrivningar pd byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sdrskilda frutséttningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgirder pé visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 4r och sker i snitt med 1 % p4 anskaffningsvardet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgingarnas anskaffningsvéirden per ar.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rékenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av Gvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av ldnen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen.

?vriga tillgangar och skuider
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhllas, med avdrag for rabatter,
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nir det ér sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som ér frknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsfrening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de ér hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt i forekommande fall inkomster som inte ir hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ér ett skattem&ssigt underskott uppgaende till 18 653 923 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhdllsplan. Detta innebir att drets avsitting och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.

R/
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Not 2 Nettoomsiittning

9(14)

2019
7799 496
387 000
465 583
295 500
124 992
22034

9 094 605

-60 000
-151

2020
Avgifter 7799 496
Hyresintikter 387 900
Intdkter el* 329 760
Intéikter bredband 295 500
Intikter kabel-tv 125 048
Intdkter pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter 37 803
8 975 507

Avgar
Avsittning for fond for inre underhall -60 000
Rabatter/Avdrag -92
8915415

9034 454

*Fr.o.m. 2020-07-01 bérjade foreningen ta ut moms p4 individuellt mitt och debiterad el. Foreningen har

minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2019-12-31
5700
51534

57234

2019
647 953
97 009
501 446

643 298
2 446 545
731 004
463 195
2000
576 435
134 689
171796
276 169

296 959
131 728

7120 226

2019
181 468

2020-12-31
Lonebidrag och foretagsstod 6 460
Férsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 70 340
76 800
Not 4 Drift
2020
Fastighetsskotsel 582953
Snérdjning och halkbekdmpning 163 856
Reparationer 512 189
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 569 580
Uppvirmning 2409 892
Vatten 796 890
Renhéllning 532 663
Ovrigt 2 000
Forvaltningskostnader 572380
Forsakring 154 893
Tomtrittsavgild 171 796
Fastighetsskatt/avgift 283 300
Kommunikation och media
Datakommunikation 296 700
Kabel-TV 134 951
7 184 043
Not5 Underhall
2020
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen torktumlare 71 883
Utfort underhall huskropp tak, montering ricken 133 464
205 347

181 468

2/
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 5502 16 038
Telefon och porto, kreditupplysningar mm 11638 2 585
Kundférluster 30 697 -
Riskkostnader 2025 3675
Bolagsverket, gévor 3940 2 879
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 64 129 117 430
117931 142 607
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Foreningen har inga anstillda
Arvoden, l6ner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 63 100 52 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3 000 3 000
Sociala kostnader fortroendevalda 20399 17 360
86 499 72 860
Kostnader for fastighetsskorsel
Loner for fastighetsskotsel - 2500
Sociala kostnader - 550
Ovriga personalkostnader 1 060 5760
87559 81670
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 338478 250028
Inventarier 5724 8197
Markinventarier 54 221 133 821
398 423 392 046
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 822 1 698
Summa 822 1698
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna l4n 74 048 80 060
Ovriga finansiella kostnader 156 -

Summa 74 204 80 060
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Not 11 Arets resultat

2020 2019
Arets resultat 925 531 -1.095 309
Reservering till yttre underhallsfond -256 000 -164 000
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 205 347 181 468
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 874 878 -1 077 841

Tanspréaktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras p4 foreningens underhéllsplan.

Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets borjan 36 193 060 36 193 060
-Arets anskaffningar 2211220 -
-Arets utrangeringar -116 562 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 38287718 36 193 060
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -22 518 711 -22 134 862
-Arets utrangering 116 562 -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -392 699 -383 849
Summa ackumulerade avskrivningar -22 794 848 -22 518 711
Redovisat viirde vid arets slut 15 492 870 13 674 349
Taxeringsvirde byggnader: (virdear 1966) 70 364 000 70 364 000
Taxeringsvirde mark med tomtriitt 22 926 000 22 926 000
Not 13 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Vid érets borjan 148 401 148 401
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 148 401 148 401
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid érets borjan -131 228 -123 031
Arets avskrivningar enligt plan pé anskaffningsvirdet -5 724 -8 197
Summa ackumulerade avskrivningar -136 952 -131 228
Planenligt restviirde vid drets slut 11 449 17173
Not 14 Pagiende nyanliggningar

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan Undercentraler 1908 627 -
Omklassificering Undercentraler -1 908 627 1 908 627

Redovisat viirde vid arets slut - 1908 627
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Not 15 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 69 466 69 466
69 466 69 466
Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensamhetsel mv 6376 16 191
Bredbandsbolaget 49 252 49 252
Fastighetsforsikring 142 833 154 893
Kabel-tv 34178 33736
Tomtrittsavgéld, Arrendeavgift 44 949 44 949
Forvaltartjénst Riksbyggen avslut 2021-02-28 25912 38 868
Tekniskforvaltning Riksbyggen avslut 2021-02-28 60 966 91 449
Nyckelhantering - 6335
Moms 984 -
365450 435673
Not 17 Kassa och bank
2020-12-31 2019-12-31
Kassa 75 75
75 75
Not 18 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 2223703 2241171
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 256 000 164 000
Tanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -205 347 -181 468
Fondbehéllning vid arets slut 2274 356 2223703
Not 19 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2022-01-30 1,99% 690 865 730917
Stadshypotek 2021-03-09 1,90% 1173571 1447 855
Stadshypotek 2021-12-01 1,78% 1 504 000 1552 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 3368 436 3730772
Nista ars amortering -362 336 -362 336
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till -1312202 -1449 344
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppga till 1 693 898 1919 092
Totala skulder pa bokslutsdagen 3368 436 3730772
Avgar kortfristig del -2 717 623 -1 535907
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 650 813 2 194 865

Foreningen har kommunal borgen
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Not 20 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av lingfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 362 336 362 336
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar 2 355 287 1173 571
2717 623 1535907
Not 21 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid drets bérjan 625 706 576 541
Arets avsittning 60 000 60 000
Uttag under aret -10 891 -10 835
Vid arets utging 674 815 625 706
Not 22 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 19992 16 650
Upplupna arbetsgivaravgifter 13 939 11 835
33931 28 485
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Riéntor 3516 5084
Forutbetalda avgifter/hyror 720 649 730779
Borevision 16 500 16 200
El 71 501 67273
Fjdrrvérme 316 131 297011
Vatten 67 249 62 265
Renhéllning 50 448 45010
Snérenhallning - 10 813
1245994 1234435
Not 24 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dirmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 13 951 000 13 951 000
Stiillda sdkerheter for skuld till kreditinstitut 13 951 000 13 951 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

Féreningen har kommunal borgen
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSBs brf Sandstensberget i Kiruna, org.nr. 797300-0297

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Sandstensberget i Kiruna for &r 2020.

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

Vi fillstyrker darfdr att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att Arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningstagen. Styrelsen ansvarar aven fér den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppritta en
arsredovisning som inte innehaller nigra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhéllanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvinda
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 méal 4r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentiigheter eller misstag, och att Imna en
revisionsberattelse som innehafler véra uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppst& pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan fdrvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionelit skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter | &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillréickliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet til féljd av
oegentligheter ar 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 féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r I3mpliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att forlsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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



arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat

och stélining.
. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
forfattningar samt stadgar omddme och har en professionelit skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget fill
Uttalanden dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgarder som utférs baseras pa revisomn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgérder, omraden och forhéllanden som &r vasentliga for

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens frvaltning for HSBs brf Sandstensberget i
Kiruna fér &r 2020 samt av férslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandiar resultatet enligt verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledambter betydelse f6r foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra

forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Grund fér uttalanden Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag il

dispositioner betraffande freningens vinst eller forlust har vi

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Virt " e e .
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrétistagen.

ansvar enligt denna beskrivs nédrmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r aberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat 4r tillrickliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar Kiruna den 20 /4 2021
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r

férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, "\)_____g;
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna S: l

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt. Stig Thorneus

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvattningen BoRevision AB Av féreningen vald revisor

av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokf@ringen, pil
medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i 2 | 05 4
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om né&gon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende;

o féretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vért mal betréffande revisionen av férslaget fill dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om férslaget &r frenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka tgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger éver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Firvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint férhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur arets resultat samt Ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestar av anliggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, nnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, férsakringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan,

Underhiliskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgzirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for dtgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfrs dver
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av lder och nyttjande. Genom att bokfdra en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beréknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden éver flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for léngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lngre sikt fin ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som fSreningen ska betala inom ett 4r,

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

Féreningens underhéllsfond

Till denna fond gors rligen avsittningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing frén underballsfonden sker genom omfiring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

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

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

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsréttsforening dr en ekonomisk forening vars indamal ar att uppléta bostéder eller lokaler med bostadsritt i féreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det giiller en bostadsrittsférening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer dver ckonomi och férvaltning,

Nir du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsfSreningens tillgdngar och skulder. Det #r ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsriittsforeningens stadgar.



Vad ir en fikta respektive odikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En odkta bostadsréttsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ir privatbostadsforetag, Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler én vad som giller
for ett odkta 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. Medlemmarma i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag diiremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oékta bostadsforetag beskattas for
hyresfSrman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar héinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsfreningar och deras medlemmar®.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsrétten kan séljas och den kan #rvas eller 6verlitas p4 samma satt som andra tillgingar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f2 frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsriittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ér formellt fel. Féreningen ager huset och har upplatit ligenheten med
bostadsriitt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning, Bostadsratten kan
Sverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsférening?

T en bostadsrattsforening rider demokrati. En gang varje ar hills en foreningsstimma dir de boende viéljer styrelse och revisor. Vartje
medlem har en rist och rtt att limna motioner till stimman. Innehar flera mediemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stéimman ar foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dir man blickar tillbaka p4 dret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande fret ska métas, DAr diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tiligingar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skdtseln av fSreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din Yigenhet avgtr du om och det ska géras smrre firandringar som t.ex. ommilning eller tapetsering. Ska du diremot gora stérre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du rddfriga styrelsen forst och i vissa fall i tillstind innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skdter er bostadsrittsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bésta sitt. En vl fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 5ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhill, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fr i arvode?

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

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemfSrsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstilliggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingdr da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsritislagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststéller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgamna.

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk férening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pa s& bra sétt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till stérsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
férsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsriittslagen.



Vad giiller om man vill silja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i éverlitelseavtalet; vem som &r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har freningen ratt att ta ut en dverlitelseavgift under forutsattningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala dverldtelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



