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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSBs brf Batsmannen i Luled , 797000-0563 far hirmed avge arsredovisning for 2020,

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

BostadsrittsfSreningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen. Foreningen har sitt séte i Luled kommun

Foreningen sger och forvaltar fastigheten Batsmannen 1. PA fastigheten har under 1962 uppforts 4 flerfamiljshus
med adress Munkebergsgatan 14-34 och innehéller 96 bostadsritter och 3 lokaler.

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

Fastigheten &r fullvirdesfdrsikrad hos Trygg hansa. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilléigg
for foreningens ldgenheter.

Féreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yiam2
1 rum och kok 15
2 rum och kdk 40
3 rum och kdk 20
4 rum och kok 21
Bostdder 96 6338
Lokaler 3 36
Garageplatser 29
Bilplatser med motorvérmare. 46
Bilplatser med carport 18

Viisentliga hiindelser under rikenskapséret
Under aret har foreningen utfort relining avlopp i fastigheten som fardigstills under viren 2021. Under aret har
justering av akfalt och markyta gjorts.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2020-08-31. Vid besikningen konstaterades att torkrum 2
missfirgning. Skrip pa tak och i hiingrénnor pé carport. Fastigheterna #r i bra skick.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen foljande stérre tgérder. Byte
av ldgenhetssdorrar, malning av entre,kéllargdngar och trapphus,

Planerade atgirder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hdjdes senast 2006-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten fér 2021 och beslutat om ofréindrade
arsavgifter. Arsavgifterna uppgér idag till i genomsnitt 550 kr/n? bostadsligenhetsyta.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammanséttning:

Kjell Lovgren ordfSrande

Thomas Nyberg vice ordférande
Ulla Stridsman Mabhrs sekreterare

Karin Johansson ledamot

Anders Lundstén ledamot

Hans Naslund ledamot

Ola Wallgren utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden f6r Kjell Lovgren, Thomas Nyberg, Hans Niislund
samt Ulla Stridsman Mahrs.

Styrelsen har under éret hallit 10 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Kjell Lovgren, Thomas Nyberg, Karin Johansson och Ulla Stridsman Mabhrs, tvd i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Anna Fantenberg , valda av foreningen samt HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Anna Fantenberg och Anders Wiklund (sammankallande).

Representanter i HSB Norrs distriktstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstdimma har varit Kjell Lévgren och suppleant Thomas Nyberg.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma holls 2020-06-15. Vid stimman deltog 13 medlemmar.
Motion angdende ombyggnad av mangelrum till $vernattnings ldgenhet beiljades pa foreningsstimman med 11 ja

och 2 nej.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Forvaltar/tekniskt avtal HSB Norr
Fastighetsskotsel Sambhall

El Luled energi
Fjarrvirme Luled energi
Stédning Stida Lundqvist & Backman

Snoréjning, Sandning BDX, Luled markanldggning AB

Medlemsinformation

Under aret har 14 ldgenheter Sverlatits. Foreningen hade vid arets slut 131 (131) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer én en medlem
kan bo i samma liigenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet
innehavare.

.



HSBs brf Biatsmannen i Luled
797000-0563

3(12)

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3 843 3851 3873 3 881 3877
Resultat efter fin.poster i tkr 704 671 755 648 470
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 550 550 550 550 550
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 395 389 384 406 402
Léneskuld, kr/m2 totalyta 943 995 1031 1 066 1096
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,0 1,2 1,3 1,4 1,8
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 649 644 639 635 629
Sparande, kr/m2 totalyta* 174 170 185 164
Soliditet i %** 54 50 49 45 42

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens bankldn uppgar pa bokslutsdagen till 6 009 870 kr. Under aret har féreningen amorterat 334 816 kr
varav 108 500 kr i extraamortering, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa 26,5 ar exkl.extra

amortering.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid arets borjan 251 815 4106 512 3388 735 671228
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-15 671228 -671 228
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -32413 32413
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 64 000 -64 000
Arets resultat 704 350
Vid drets slut 251 815 4138099 4028 376 704 350
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4028 376
Arets resultat 704 350
Totalt att disponera 4732 726
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 4732 726

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hiinvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i lr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 3 843 189 3851293
Ovriga rorelseintikter 3 1325 6330
3844514 3857623
Rdirelsekostnader
Drift 14 -2517 433 -2 480 932
Underhall 5 -32 413 -26 850
Ovriga externa kostnader 6 -49 584 -90 570
Personalkostnader 7 -107 384 -127 813
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 8 -369 724 -383 975
-3 076 538 -3110 139
Rairelseresultat 767 976 747 484
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 647 304
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -64 273 -76 560
-63 626 -76 256
Resultat efter finansiella poster 704 350 671 228
Resultat fore skatt 704 350 671 228
Arets resultat 704 350 671228
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 11 12 183 396 12 553 120
Pégaende nyanldggningar och forskott 12 1107 357 746 314
13290 753 13299 434
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anliiggningstillgangar 13 291 203 13 299 884
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 283 15008
Avrikning HSB Norr ek for 3581834 3269998
Ovriga fordringar 13 3774 3774
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 170 350 165 083
3756241 3453 863
Summa omsittningstillgingar 3 756 241 3 453 863
SUMMA TILLGANGAR 17 047 444 16 753 747
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 251 815 251 815

Yttre underhallsfond 15 4138 099 4106 512
4389914 4 358 327

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4028 376 3388 735

Arets resultat 704 350 671 228
4732726 4 059 963

Eget kapital vid rikenskapsérets slut 9122 640 8418 290

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,21 2789929 6 009 870
2789929 6 009 870

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 3219941 334 816

Leverantdrsskulder 327316 449 263

Aktuell skatteskuld 11282 6290

Fond for inre underhall 18 1 070 606 986 358

Ovriga skulder 20 46 129 49 977

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 19 459 601 498 883
5134 875 2325 587

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 17 047 444 16 753 747
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokfdringsnamndens allméinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokftrda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
s#rskilda forutsitiningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda tgiirder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,7 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivaingar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgangarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder viirderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga viérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

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

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

Intiktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga virdet av det som erhllits 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 fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intédkt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska frdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening 4r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsriittsfSrenings rénteintékter skattefria till den del de #r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i férekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan. Detta innebiir att drets avsiitting och iansprékstagande redovisas som omfGring i eget kapital
samma 4r.
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2020 2019
Avgifter 3485 880 3485 880
Hyresintikter 225518 224 429
Intdkter el* 114 842 135 405
Intédkter bredband 144 000 144 000
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 22 948 11578
3993 188 4 001 292
Avgar
Avsiittning for fond for inre underhall -149 999 -149 999
3843189 3 851293
*Fr.0.m. 2020-01-01 bérjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 1325 6330
1325 6330
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 205 601 203 833
Sndrdjning och halkbekéimpning 183 402 162 270
Reparationer 150 183 177 609
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 218 594 231274
Uppvérmning 630 696 660 679
Vatten 246 895 188 858
Renhéllning 99618 108 728
Foérvaltningskostnader 336 066 311815
Forsdkring 85232 81324
Fastighetsskatt/avgift 148 254 143 262
Kommunikation och media
Datakommunikation 145 200 145 200
Kabel-TV 67 692 66 080
2 517 433 2 480 932
Not 5 Underhall
2020 2019
Gemensamhetsutrymmen (tvittstuga) - 26 850
Mark asfaltering 32413 -
32413 26 850
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Férbrukningsinventarier, forbrukningsmtrl 36 687
Kontorsmatr, telefon och porto mm 2295 1686
Bankkostnader, juridiska kostnader 10 690 12 507
Bolagsverket, mm 2000 4983
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 34 599 34707
49 584 90 570
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit HSB Norr
Arvoden, loner andra ersédttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Styrelsearvoden enligt stimmobeslut 85623 88792
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1592 4776
Sociala kostnader fortroendevalda 19 969 21908
107 184 115 476
Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader 200 200
Ovirga personalkostnder - 12137
107 384 127 813
Not 8 Avskrivningar
2020 2019
Byggnader 369 724 369 720
Inventarier - 14 255
369 724 383 975
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga ranteintikter 647 304
Summa 647 304
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Riéntekostnader for fastighetsanknutna lan 64273 76 560
Summa 64273 76 560
Not 11 Byggnader och mark
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets borjan 22110623 22110623
-Mark 175 000 175 000
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 22 285 623 22285 623
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -9 732 503 -9 362 783
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -369 724 -369 720
Summa ackumulerade avskrivningar -10 102 227 9732503
Redovisat viirde vid arets slut 12 183 396 12 553 120
Taxeringsvirde byggnader: (Vardear 1962) 44 454 000 44 454 000
Taxeringsvérde mark: 17 853 000 17 853 000
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Not 12 Pagiende nyankiggningar

2020-12-31 2019-12-31
Vid érets bérjan 746 314 -
Investering Relining firdigstills varen 2021 361 043 746 314
Redovisat viirde vid arets slut 1107 357 746 314
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 3774 3774
3774 3774
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensambhetsel 33797 37 274
Kabel-TV 17 145 16 922
Bredband 24 001 24 001
Fastighetsforsdkring 92 043 85232
Home solution 1654 1654
Ovrigt 1710 -
170 350 165 083
Not 15 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets bérjan 4106512 4072 362
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 64 000 61 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -32413 -26 850
Fondbehillning vid arets slut 4 138 099 4106 512
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2020-10-30 1,20 - 177 000
Swedbank 2021-09-24 1,24 3150 625 3239125
Stadshypotek 2024-10-30 0,86 2 859 245 2928 561
Totala skulder pa bokslutsdagen 6 009 870 6 344 686
Nista ars amortering -157 816 -226 316
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréiknas uppga till -631 264 -905 264
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 5220790 5213 106
Totala skulder pd bokslutsdagen 6 009 870 6 344 686
Avgir kortfristig del -3 219 941 -334 816
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2789 929 6 009 870

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriiknade amorteringar 157 816 226 316
Lén att omfbrhandla niista rikenskapsér 3062125 108 500
3219941 334 816
Not 18 Fond for inre underhéll
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets bérjan 986 358 906 264
Avrets avsittning 149 999 149 999
Uttag under éret -65 751 -69 905
1 070 606 986 358
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Riéntor 13 539 16 148
Forutbetalda avgifter/hyror 313 368 316314
Borevision 8 000 8§ 000
El 25031 23 600
Fjarrvirme 83 980 88 044
Ovrigt 15 683 46 777
459 601 498 883
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 26 160 28 069
Upplupna arbetsgivaravgifter 19 969 21908
46 129 49 977
Not 21 Stiillda séikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dérmed jaimforliga sékerheter som stéllts for egna skulder 13 300 000 8 640 000
Eventualfarpliktelser Inga Inga
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstémman i HSB brf Batsmannen i Luled, org.nr. 7970000563

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Bétsmannen i Lulea for &r 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens bvriga delar.

Viftillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppn en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
alt upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
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 tillrackliga och
andamélsenliga for att utgbra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande 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 granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn ill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om



argredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Batsmannen i Luled
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst efler forlust.

Vi illstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdéter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i ovrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser ait de revisionsbevis vi har inhamtat 2r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat ait
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for aft
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsratislagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar aft med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog 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 ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom ach provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.
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) e 2

- ot
/ ........................... .‘.r...'...;.‘{.’.';f"-f{.-i )
i
Tommy Mérter:sson Anna Fantenberg (,
Av fdreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor



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

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foreslé hur arets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhalisfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar féreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestér av anléggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, férsékringspremie, sophédmtning, stadning efc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underh3llskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehéjande underhill
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors éver

tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berédknad livslangd fordelas anskaffningskostmaden over flera 4r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgingar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

OmsiittningstillgAngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Léangfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som foreningen ska betala p langre sikt an ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas féreningens langfristiga formaga att betala dven de 1&ngfristiga skulderna. Soliditet berdknas som féreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och 4terféring frén underhallsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som ldmnats for erhélina 1&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisoremna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad éir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening vars &andamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsratt i féreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsréttsférening finns bl.a i foreningens stadgar.
Déarutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer dver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsrétt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgéngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan éven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ér en dkta respektive ofikta bostadsriittsforening?
En #dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar



tillhandahélla bostéider (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oakta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsféretag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
for ett oakta bostadsforetag.

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

En oikta bostadsféretag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett o#tkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstiandig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive oiikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan &rvas eller overlatas pé samma sétt som andra tillgangar.

Miste 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 prévad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de éger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen &ger huset och har upplatit ldgenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidbegrénsning. Bostadsratten kan
dverlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rder demokrati. En ging varje &r hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrékningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille d4r man blickar tillbaka p &ret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande éret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller st4lla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan 14mna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din ligenhet avgtr du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
foretindringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du ridfréiga styrelsen forst och i vissa fall fi tillstand innan
du gor nagra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéna pengar pé ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behivs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bdr kompletteras men ett 5.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingr dé i arsavgifien. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ér i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhdllande till bostadsréttens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk frening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sé bra satt som majligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intédkter bestir till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i dverlatelseavtalet; vem som &r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ratt att ta ut en overldtelseavgift under forutshttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala gverlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



