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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Bostadsrittsforening Arenan i Luled, 769602-5662 far hirmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Kronan 1:220. P4 fastigheten har under 2017 uppfrts tvA punkthus
med adress Kompanivégen 20-23 samt Kronan 4B och innehéller 98 bostadsriitter. Foreningen har sitt site i
Lulei kommun.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Lansforsakringar. I féreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilligg for féreningens ldgenheter.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Tvéarsbesiktning genomford december 2019. Styrelsen uppdaterar rligen underhallsplanen. D4 fastigheten 4r
nybyged 4r inget underhall planerat de nérmsta ren.

Ekonomi.

Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om oforidndrade rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i
genomsnitt 578 kr/m? bostadslidgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 199 000 kr verensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Curt Forsman ordforande

Kére Hedlund ledamot t o m 2020-02-23
Tarja Lepola ledamot

Gunnar Thelin ledamot

Caroline Ajanki ledamot

Tove Sundstrém ledamot t o m 2020-02-23
Jan Lundmark Utsedd av HSB Norr
Suppleanter:

Rolf Nyberg

Vid kommande ordinarie féreningsstdimma utgér mandattiden for Curt Forsman, Tarja Lepola och Gunnar Thelin
samt suppleanten Rolf Nyberg.

Styrelsen har under &ret hallit 9 sammantriden.

Firmatecknare
Firman tecknas av styrelsen samt tva i forening av Curt Forsman och Gunnar Thelin. v/
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Revisorer
Revisorer har varit Lennart Jarlstig, vald av fSreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Rolf Lantto, Anton Larsson och Sandra Berg med Rolf Lantto som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Curt Forsman samt Tarja Lepola som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma hélls 2019-05-20. Vid stimman deltog 43 medlemmar. Vid stimman togs andra
beslutet om att anta HSB Normalstadgar 2011 version 5.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luleé energi
Fjérrvirme Luleé energi
Medlemsinformation

Under &ret har 12 lagenheter dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 160 (161) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrtter i foreningen #r att mer 4n en medlem
kan bo i samma liigenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2019 2018 2017
Nettoomsittning i tkr 5689 5644 1171
Resultat efter fin.poster i tkr -1 998 -1 959 -364
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 578 578 578
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 319 313 311
Laneskuld, kr/m2 totalyta 12 441 12 544 12 647
Genomsnittlig rénta 1an i % 1,6 1,7 1,7
Yttre underhalisfond, kr/m2 totalyta 66 41 15
Sparande, kr/m2 totalyta* 191 196 65
Soliditet i %** 65,4 65,4 60,5

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

Inflyttning skedde under hosten 2017, nyckeltalen 2017 for &rsavgift, drifiskostnad och riinta har beriknats for att
motsvara helér.

Foreningens banklan uppgér pé bokslutsdagen till 96 529 272 kr. Under &ret har foreningen amorterat 799 864
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 121 4r. q\/
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Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre
insatser avgifier  underhdllsfond

Vid érets borjan 147 421 000 40 849 000 315500
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-20
Ianspréktagande av yitre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 199 000
Arets resultat
Vid érets slut 147 421 000 40 849 000 514 500
Resultatdisposition

Till foreningsstéimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Balanserat
resultat
-679 622

-1959372

-199 000

-2 837 994

3(12)

Arets resultat
-1959 372

1959 372

-1 998 469
-1 998 469

Belopp i kr

-2 837 994
-1 998 469

-4 836 463

-4 836 463

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i Svrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

Kommentarer till Arets resultat

Det negativa resultatet beror pé avskrivningar. Enligt féreningens stadgar ska intiikterna endast ticka den 16pande
verksamheten samt avsittning till underhalisfond, vilket exkluderar avskrivningarna och inkluderar

amorteringarna.

Arets resultat -1 998 469
Aterliggning avskrivningar 3 481 467
Amorteringar -799 864
Avsittning yttre fond -199 000

484 134
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Resultatrikning
Belopp i br Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rarelseintikter
Nettoomsétining 2 5 688 776 5643 866
Ovriga rorelseintikter 3 762 17 543
5689 538 5661 409
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 471 408 -2 425 245
Ovriga externa kostnader 5 -79 943 -54 623
Personalkostnader 6 -57 520 -37 102
Avskrivningar av materiella anléiggningstillgéngar 7 -3 481 467 -3 481 467
-6 090 338 -5 698 437
Rorelseresultat -400 800 -337 028
Finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter 294 396
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -1597 963 -1 622 740
-1 597 669 -1 622 344
Resultat efter finansiella poster -1 998 469 -1 959 372
Resultat fore skatt -1 998 469 -1 959 372
Arets resultat 9 -1 998 469 -1 959 372
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstiligingar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Avrikning HSB Norr ek for
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10

11
12

2019-12-31

278 565 698
278 565 698

500
500

278 566 198

2338

2 579 967
424

277 525

2 860 254

2 860 254

281 426 452
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2018-12-31

282 047 165
282 047 165

500
500

282 047 665

161 068
1702 735
68

299 525

2163 396

2163 396

284 211 061
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgift
Yttre underhillsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid riikenskapsirets slut

Ldngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13

14,18

15

16
17

2019-12-31

147 421 000
40 849 000
514 500

188 784 500

-2 837 994
-1 998 469

-4 836 463

183 948 037

63 019 408
63 019 408

33 509 864
198 892
152 540

597 711
34 459 007

281 426 452
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2018-12-31

147 421 000
40 849 000
315 500

188 585 500

-679 622
-1959 372

-2638 994

185 946 506

96 529 272
96 529 272

799 864
149 389
282 670

2220
501 140

1735283

284 211 061
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Belopp i kr om inget annat anges.

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

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

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfrda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfsreningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fir eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,4% p4 anskaffningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det l4gsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frin och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

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

Intaktredovisning

Intékter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nir det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som dr 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. Nybyggda bostéder &4r befriade frin fastighetsavgiften de forsta 15 &ren.

Inkomstskart

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsfrenings rénteintikter skattefria till den del de 4r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintiikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.
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Not 2 Nettoomsdttning

Avgifter

Hyresintikter garage, p-platser

Intékter el

Intékter vatten

Intdkter pantforskrivnings- och gverlatelseavgifter
Intékter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Bonus mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snérdjning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation

Not 5 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsinventarier, -material, hyra av mattor
Kreditupplysningar

Bankkostnader

Bolagsverket mm

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2019

4 481 580
661 379
189 452
303 667
28 706
24 060

5688 844

-68
5688 776

2019-12-31
762

762

2019
340077
101 546

51 064

397 894
307 737
287714
156 815
415 470

84 353

86 270

242 468
2 471 408

2019
36083
3240
703
1825
38092

79 943
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2018

4 481 580
636 251
120 451
283033
86 808
36 915

5645 038

-1172
5 643 866

2018-12-31
17 543

17 543

2018
267 622
89 994
50411

389 358
372 602
200 885
166 488
444 236

81 266

66 270

296 113
2 425 245

2018
11220
6 600
795
1308
34700

54 623
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Not 6 Personalkostnader

2019 2018
Arvoden, léner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 39250 24 815
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6333 3417
Sociala kostnader fortroendevalda 7218 8 870
52 801 37 102
Ovriga personalkostnader (utbildning, méteskostnader) 4719 -
57 520 37 102
Not 7 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 3481 467 3 481 467
3 481 467 3 481 467
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 1595 280 1620 681
Ovriga finansiella kostnader 2 683 2059
1597 963 1622 740
Not9 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat -1 998 469 -1959 372
Reservering till yttre underhalisfond -199 000 -199 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill -2 197 469 -2 158 372

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhail.
Reservering till ytire underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvairden byggnader:
-Vid drets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets borjan

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort viarde mark

Summa bokfort viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdedr 2017):
Taxeringsvirde mark:

Not 11 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 12 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Upplupen elintikt
Upplupen vattenintiikt
Férsikring

Bredband

Teknisk fSrvaltning

Not 13 Fond for yttre underhall

Fondbehillning vid drets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid irets slut

2019-12-31

249 699 000
249 699 000

-4 351 835
-3 481 467

-7 833 302

241 865 698
36 700 000

278 565 698

125 947 000
41 680 000

2019-12-31
424

424

2019-12-31
59107

101 099

57 345
59974

277 525

2019-12-31
315500
199 000

514 500
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2018-12-31

249 699 000
249 699 000

-870 368
-3 481 467

-4 351 835

245 347 165
36 700 000

282 047 165

96 387 000
24240 000

2018-12-31
68

68

2018-12-31
54 968
83413
55685
60 146
45313

299 525

2018-12-31
116 500
199 000

315 500

~
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Not 14 Skulder till kreditinstitut

11(12)

Rante konv. datum Riinta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-12-01 1,13 % 32 710 000 32710 000
Stadshypotek 2022-12-01 1,77 % 32 710 000 32710 000
Stadshypotek 2024-12-01 2,06 % 31109 272 31909 136
Totala skulder p& bokslutsdagen 96 529 272 97329 136
Niista &rs amortering -799 864 -799 864
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréiknas uppga till -3 199 456 -3 199 456
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppg3 till 92 529 952 93 329 816
Totala skulder pé bokslutsdagen 96 529272 97329 136
Avgér kortfristig del -33 509 864 -799 864
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 63 019 408 96 529 272
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nasta ridkenskapsérs berdknade amorteringar 799 864 799 864
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 32 710 000 -
33 509 864 799 864
Not 16 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga kortfristiga skulder - 2220
- 2220
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Arvoden 39250 24 815
Soc avg pé arvoden 7527 8 870
Rantor - 4 461
Férutbetalda avgifter/hyror 435 589 351 804
Borevision 10 600 10 500
Foreningsvald revisor 1750 3417
El 41577 41432
Fjarrvarme 41 505 52 444
Snérojning 19313 1250
Ovrigt 600 2147
597 711 501 140
Not 18 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder 112 000 000 112 000 000
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 112 000 000 112 000 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

N~
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Arenan i Luled, org.nr. 7696025662

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Arenan i
Luled for ar 2019.

Enligt vér uppfatining har rsredovisningen uppréttats i enlighet
med 8rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rétivisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansréakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér 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 intema
kontroll som den beddmer ar nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ér tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lzmna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&ren hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté p& grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan férvéantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare faitar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen, Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamélsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en frstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r l4mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda tilt betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste
jag f revisionsberéattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionema och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag
méste 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 mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om

'



arsredovisningen ger en réttvisande bild av fbreningens resultat
och stlining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtSver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning f6r HSBs brf Arenan i Lulea for &
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande fdreningens
vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
&ndamélsenliga som grund fr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande fGreningens vinst eller foriust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Ovrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att freningens organisation r utformad s3 att bokféringen,
medelsfbrvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna badéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

* foretagit ndgon &tgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
fbreningen, eller

*  pénagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilémpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattsiagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfrbund professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskapema. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sé&dana atgérder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skufle ha sérskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhdllanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrinet,
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller fdrlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Paiang den =711 2020

Lennart Jarlstig

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av freningen vald revisor



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

Farvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvaént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstémman foresl3 hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar freningens samtliga tillgngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fasti ghetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, &nnu ¢j fakturerade skulder mmy).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, st4dning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Virdehtjande underhill
Utgifter for 4tgdrder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors Gver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfiira en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden dver flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skuider
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas freningens langfristiga firmaga att betala sven de langfristiga skulderna. Soliditet berknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen,

Foreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhail. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsatning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underh4lisatgérder
genomfbrs,

Stiillda siikerheter
Avser det sakethet som ldmnats for erhlina I4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhélina 14n.

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

Vad iir en bostadsrittsfirening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal 4r att uppléta bostéder eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att 1lja ndr det galler en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsritt blir du indirekt delsgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad ir en iikta respektive ofikta bostadsrittsférening?

En &kta bostadsrittsfrening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostéder (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oikta bostadsrattsforening (sk oikta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag.

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

Ett oskta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsfbretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”,

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsriittshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pé obegrinsad tid.
Bostadsriitten kan saljas och den kan 4rvas eller dverlatas pa samma s4tt som andra tillgangar.

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

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det ar formellt fel. Foreningen ager huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsritten kan
6verlatas eller siljas.

Vem bestlimmer i en bostadsriittsforening?

Ten bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje 4r hills en fireningsstamma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att 1amna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
16st. Stdmman dr foreningens hogsta organ. Har ska bla beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ir ett tillfalle dir man blickar tillbaka p4 aret som gatt och tillsammans best&mmer hur det kommande &ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tiligingar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frdgor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna frslag, motioner eller stilla fragor till stdmman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
cller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfriga styrelsen fSrst och i vissa fall £3 tillstand innan
du gor ndgra dtgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsfdrening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sitt. En val fungerande forening kan
dirfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Riintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad lir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behdvs hemférsikring for bostadsriitten?

En bostadsratishavare bekostar sjilv sin hemfrsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstiliagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar dé i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststaller avgifien. Arsavgiften fordelas ut p4 bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pd vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsttreningen &r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att fdreningens ekonomi skot pa sd bra satt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestdr 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 bostadsratishavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna &rsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifier méste finnas i overlatelseavtalet; vem som ér kjpare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsattningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgifien framgar av foreningens stadgar.



