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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Berget i Luled, 797000-0555 fir hirmed avge drsredovisning for 2020,

VYerksamheten

Allmiint om verksamheten

BostadsrittsfSreningen har till indamél att i bostadsrattsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler it medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen 4ger och forvaltar fastigheten Sillen 9. P4 fastigheten har under 1960 uppforts 1 flerfamiljshus med
adress Sandviksgatan 76-78 A-B och inneh&ller 48 bostadsritter och en lokal. Foreningen har sitt site i Luled
kommun.

Bostadsriittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad hos Lansforsikringar Norrbotten.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kak 2
2 rum och kok 11
3 rum och ksk 32
5 rum och kok 3
Bostider 48 3329
Lokaler 1 311
Garageplatser ] 12
Bilplatser med carport 24
Bilplatser med motorvirmare 2

De senaste dren har fSreningen gjort foljande underhillsitgiirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

1993 Omb badrum 2011 NyEl

2002 Omb batkonger 2013 Carport

2005 Omb gemensamhetslokaler 2013 Motorvarmarstyrning

2005 Omb gemenssamhetsel 2013 Markanliggning

2006 Omb trapphus 2014 Porttelefon

2006 Termostatventiler 2017 Ny ventilation, FTX-system samt nya koksfliktar
2009 Bastu 2019 Nya garageportar

2010 Tidsautomatik 2019 Ny Led-belysning i trapphus

2010 Kodlas kallarddrrar 2020 Péborjat skirmtak till entréer

2011 Ny belysning W
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Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
Under aret har foreningen genomfort foljande underhallsitgirder eller investeringar.
- Péborjat bygga skirmtak till samtliga entréer.

Styrelsen har genomf5rt den stadgeenliga besiktningen 16pande under aret. D3 konstaterade en rad mindre

tgtirder.

Styrelsen uppdaterar drligen underhéllsplanen. De néirmsta dren planerar styrelsen foljande stérre atgérder.
- Relining

- Basturenovering

Planerade étgéirder avses finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifierna hojdes senast med 4 % from 2013-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten fér 2021 och beslutat
om ofSrdndrade arsavgifier. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 560 kr/n bostadslagenhetsyta.

Arets avsittning till underhélisfond 99 000 kr Gverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning:

Maria Lindmark ordforande

Stefan Wahlstrém vice ordférande

Sture Jonsson sekreterare

Frida Henriksson ledamot

Robin Jonsson ledamot

Daniel Engman utsedd av HSB Norr from mars 2021
Ola Wallgren utsedd av HSB Norr tom mars 2021

Vid kommande ordinarie freningsstimma utgir mandattiden for Maria Lindmark, Stefan Wahlstrém, Frida
Henriksson samt Robin Jonsson.

Styrelsen har under 4ret hallit 10 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Stefan Wahlstrém, Maria Lindmark, Frida Henriksson och Sture Jonsson, tv4 i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Anki Hedlund med Evelina Nilsson som suppleant, valda av fSreningen samt en av HSBs
Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning
Under éret har valberedningen bestitt av Adam Jacobsson som sammankallande samt Jessica Ahl.

Representanter i HSB Norrs distrikisstimma
Fareningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Maria Lindmark samt Stefan Wahlstrém som
suppleant,

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-06-16. Vid stimman deltog 14 medlemmar.
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Lule energi
Fjarrvirme Luled energi
Medlemsinformation

Under éret har 3 ligenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 71 (72) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rést oavsett antalet innehavare.

Flerdrsiversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsiittning i tkr 2323 2333 2333 2366 2332
Resultat efter fin.poster i tkr 523 375 405 500 621
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 560 560 560 560 560
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 369 396 413 431 384
Laneskuld, kr/m2 totalyta 1114 1157 1200 1243 1082
Genomsnittlig rinta 14n i % 1,0 0,9 0,6 0,7 0,4
Yttre underhélisfond, kr/m2 totalyta 631 603 584 556 542
Sparande, kr/m?2 totalyta* 233 202 202 181 -
Soliditet i %** 58 58 56 53 51

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

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 4 055 000 kr. Under &ret har foreningen amorterat 156 000 kr,
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa ca 26 r.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat

insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid érets bérjan 138 815 943 680 2 196 483 2749701 374 672
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2020-06-16 374672 -374 672
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 99 000 -99 000
Arets resultat 522 842
Vid drets slut 138 815 943 680 2295483 3025373 522 842

A
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Framtidsvision

Styrelsens ambitioner ligger i att férvalta och forbatira boendet i Brf Berget. Det ska ske genom att skapa
forutsittningar for ett boende som haller liga avgifter samtidigt som foreningen ska spara for att ha resurser nir
kostnadskrivande underhillsitgirder méste utforas. Dessutom ska foreningens planerade investeringar skapa en
grund for ett bekvimt boende samt en vérdestegring som foljer samhllet i Svrigt.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3025373
Arets resultat 522842
Totalt att disponera 3548215
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3548215

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hiinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

7m
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintihter
Nettoomsittning 2 2323279 2332 681
Ovriga rérelseintikter 3 1 4 656
2323280 2337337
Rdrelsekostnader
Drift 4 -1344 305 -1440 181
Underhall 5 - -35 000
Ovriga externa kostnader 6 -29 852 -49 777
Personalkostnader 7 -58 302 -75 599
Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar 8 -326 574 -325 371
-1 759033 -1925928
Rirelseresultat 564 247 411 409
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 62 31
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -41 467 -36 768
-41 405 -36 737
Resultat efter finansiella poster 522 842 374672
Resultat fore skatt 522 842 374 672
Arets resultat 11 522 842 374 672

FZ A
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12,23 8802 084 9126 522

Inventarier 13 4271 6407

Pdgiende nyanliggningar och forskott 14 481 476 12011
9287 831 9144 940

Finansiella anliggningstillgéngar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450

Summa anliggningstillgdngar 9288 281 9145 390

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1

Avrikning HSB Norr ek for 2477000 1788 816

Ovriga fordringar 15 551 1

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 98 902 82228
2 576 453 1871 046

Summa omsiittningstillgingar 2 576 453 1871 046

SUMMA TILLGANGAR 11 864 734 11 016 436
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Balansrikning

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 138 815 138 815

Upplatelseavgift 943 680 943 630

Yttre underhallsfond 17 2295483 2 196 483
3377978 3278978

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3025373 2749 701

Arets resultat 522 842 374 672
3548 215 3124373

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 6926 193 6 403 351

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 18,23 2 025 000 1 870 000
2025000 1 870 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 2030000 2 341 000

Leverantorsskulder 563 182 80 798

Aktuell skatteskuld 6123 3627

Fond for inre underhill 20 6392 6392

Ovriga skulder 21 - 6348

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22 307 844 304 920
2913 541 2743 085

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 11 864 734 11 016 436
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allméinna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pa byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bed6ms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokfrda virden fSrdelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning f5r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pd visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,9 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pé inventarier
Avskrivning p4 maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgingamnas anskaffningsvirden per ir.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapséir 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Gvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av 13nen sorn har slutfrfallodatum
kommande rékenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

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

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga viirdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, 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 4ir sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ckonomiska frdelar som 4r forknippade med transaktionen.

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

beskattas med 1% pd taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsfSrening &r i normalfallet inte fremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
fdrvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de 4r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hiinforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent,

Yttre underhallsfond

Yittre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av fSreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras p foreningens
underhalisplan. Detta innebir att arets avsitining och ianspréktagande redovisas som omf6ring i eget kapital
samma Ar.

A
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Not 2 Nettoomsiittning

9(14)

2020 2019
Avgifter 1985 012 1985012
Hyresintikter 383 105 380 155
Intikter el* 64 704 70 992
Intiikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 7 562 10 455
Intikter gemensamhetsutrymmen 3 400 5 600
2443 783 2 452 214

Avgar
Avgiftsbortfall -120 504 -119 504
Rabatter/Avdrag - -29
2323279 2332681

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Foreningen har

minskat debiteringen for ¢l med motsvarande momspéslag.

Not 3 Ovriga rirelseintikter

2020-12-31 2019-12-31
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthymingar mm 1 4 656
1 4 656
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 221592 224 576
Snéréjning och halkbekimpning 16 139 38 637
Reparationer 70710 117 082
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 147 253 143 605
Uppvirmning 243 828 255240
Vatten 130 102 128 983
Renhéllning 66 906 66 498
Férvaltningskostnader 205 832 228 468
Forsikring 41079 40 190
Fastighetsskatt/avgift 92 352 89 856
Kommunikation och media
Datakommunikation 74 808 74 009
Kabel-TV 33704 33 037
1344 305 1440181
Not 5 Underhall
2020 2019
Utfort underhill gemensamhetsutrymmen - 35000
- 35000
Not 6 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 1575 21 600
Telefon och porto mm 6183 6528
Riskkostnader 743 620
Bolagsverket, gdvor 1611 1700
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 19 740 19 329
29 852 49777
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Daniel Engman HSB Norr
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 41 100 41 090
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 900 910
Sociala kostnader fortroendevalda 10 802 11 104
52 802 53 104
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 5500 22 495
58 302 75 599
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 263 812 262 609
Inventarier 2136 2136
Markinventarier 60 626 60 626
326574 325371
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rénteintikter 62 31
Summa 62 31
Not 10 Riintckostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 41 465 36 688
Ovriga finansiella kostnader 2 80
Summa 41 467 36 768
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 522 842 374 672
Reservering till yttre underhallsfond -99 0600 -107 000
Tanspriktagande av yttre underhallsfond - 35 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 423 842 302 672

Tanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhélisplan.

VA
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden byggnader:
-Vid arets birjan 15 738 830 15 405 858
-Arets anskaffningar - 332972
Sumrma ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 15738 830 15738 830
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -7719 209 -7 456 600
-Arets utrangering - -
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -263 812 -262 609
Summa ackumulerade avskrivningar -7 983 021 -7 719 209
Markanldggningar
-Vid drets bérjan 1212533 1212533
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 1212533 1212533
- Vid érets bérjan -424 382 -363 756
- Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -60 626 -60 626
Summa ackumulerade avskrivningar -485 008 -424 382
Bokfort viirde byggnader 8483334 8807 772
Bokfort virde mark 318 750 318 750
Summa bokfort viirde byggnader och mark 8 802 084 9126 522
Taxeringsviirde byggnader (virdeir: 1960) 29274 000 29 274 000
Taxeringsvirde mark: 22 702 000 22 702 000
Not 13 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 22 637 22 637
22 637 22 637
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets bérjan -16 230 -14 094
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsviirden -2136 -2136
-18 366 -16 230
Redovisat viirde vid drets slut 4271 6 407
Not 14 Pigiende nyanliggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid drets borjan 12011 -
Tillkommande under aret, skdrmtak 469 465 12 011
Redovisat viirde vid drets slut 481 476 12 011
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Not 15 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 199 1
Moms fordran 352 -
551 1
Not 16 Firutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsakring 44 351 27 385
Gemensambhetsel 25020 26 855
Telenor 12 001 12 126
ComHem 8573 8 461
Ovrigt 3848 3656
Fordran moms 5109 3745
98 902 82 228
Not 17 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehdllning vid drets borjan 2 196 483 2124 483
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 99 000 107 000
lanspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut - -35 000
Fondbehillning vid frets slut 2295483 2196 483
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Réinta 2020-12-31 2019-12-31
Nordea 2021-03-01 0,96% 1 870 000 1942 000
Stadshypotek 2022-10-30 0,66% 2185000 2269 000
Totala skulder pé bokslutsdagen 4 055 000 4211 000
Nista &rs amortering -232 000 -156 000
Amorteringar inom 2 - 5 ir berfiknas uppga till -928 000 -624 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppgé till 2895000 3 431 000
Totala skulder pd bokslutsdagen 4 055 000 4211 000
Avgir kortfristig del -2 030 000 -2 341 000
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 2025 000 1870 000
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Niista rikenskapsars beriknade amorteringar 232000 156 000
Lén att omfSrhandla n&sta rdkenskapsar 1 798 600 2 185 000
2 030 000 2341 000
Not 20 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 6392 7 346
Uttag under aret - -954
Vid érets stut 6392 6392

R
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Not 21 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Momsskuld - 6 348
- 6348

Not 22 Upplupna kestnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Lén 41 100 41 090
Arbetsgivaravgifter - 10802 11103
Réntor 4127 5163
Forutbetalda avgifter/hyror 192 826 189 703
Borevision 9 686 9270
Féreningsvald revisor 900 910
El 16 396 14 134
Fjérrvidrme 32 006 33547
307 844 304 920

Not 23 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som stéllts for egna skulder 5611 800 5611 800
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 5611 800 5611 800
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Berget i Luled, org.nr. 7970000555

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Berget i
Lulea for &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rativisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens Ovriga delar.

Vi fillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen 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 tilirdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tlidmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig s&kerhet
ar en hdg grad av sékerhet, 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 uppst4 pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som de! av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningséatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tilirickliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken fr att inte upptécka en vasentiig felaktighet till f0ljd av
oegentligheter ar hégre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

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

¢  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 osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
freningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberzttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gbra aft en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

s  utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttstagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat

och stallning.
. 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
férfattningar samt stadgar omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och frslaget till
Uttalanden dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig frAmst pa

revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar aft vi fokuserar granskningen pa
sédana atgarder, omraden och fdrhallanden som &r vésentliga for

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Berget i Luled for &r
2020 samt av férslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enfigt verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter  betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
ansvarsfrihet for rakenskapséret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra

forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Grund fér uftalanden Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till

dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart " Fafithe h
granskat om fOrslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat r tillrackliga och
andamaisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar Luled den 27 / Lf 2021
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner

betraffande fdreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r ‘j/;__,___

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, 7 4
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna 7 Jefk’“‘/—ﬂ A A0 S
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt. Tomm¥ Mé&rt ersson Anki He dIuh "

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av fdreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Av HSB Riksforbund Av féreningen vald revisor
utsedd revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

» foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttsiagen.

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 upptécka atgérder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat riikenskapsir och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta frvaltningsberiittelse, resultatrikning, balansriikning och noter.

Forvaltningsberdttelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostnader under rikenskapsiret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst, Vid
omvint forhillande uppstir forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman fSresla hur Arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsétning/ianspriktagande till/av underhAlisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestdir av anlfiggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsAttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (fSrskottshyror, leverantdrsskulder, 8nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvirmning, firsikringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskdtsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
inghr i féreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter f5r plancrade underhillsitgirder enligt underhlisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatritkningen.

Viirdehdjande underhill
Utgifter for Atgiirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansriikningen och kostnadsfrs Sver

tillgAngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske pA grund av lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivers) och skriva av den under
en beriiknad livslingd frdelas anskaffningskostnaden Gver flera &r.

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

Omsittningstillgingar
Ska i allm#inhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala ph lingre sikt &in ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som freningen ska betala inom ett &r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formiga att betala dven de lngfristiga skulderna. Soliditet berfiknas som fdreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhilisfond

Till denna fond gdrs arligen avs#ttningar for att sikerstéilla foreningens framtida planerade underhill. Detta underh#ll finns dokumenterat i
foreningens underhitisplan eller motsvarande. Avséttning till och Aterforing frin underhalisfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansriikningen. Aterfdring frdn underh8llsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhalisitgtirder
genomfirs.

Stiillda sitkerheter
Avser den sikerhet som limnats for erhdllna 14n. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel
motsvarar erhillna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., fSrvaltningen och om styrelsens firslag till anvindande av 8verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad 3r en bostadsriittsfirening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk frening vars 4ndamél &r att upplata bostiider eller lokaler med bostadsriitt i fireningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsriittshavare). De regler som finns att f3lja nir det galler en bostadsrittsfrening finns bl.a i fireningens stadgar.
Diarutver finns regler i bostadsriittslagen och lagen om ekonomiska fdreningar. Tillsammans med 8vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nér du kdper en bostadsriitt blir du indirekt deligare i bostadsrittsforeningens tillgingar och skulder. Det #ir ett Agande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen cka ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan fven for fastigheten och dess kringmilja.
Detta regleras i bostadsrittsfSreningens stadgar.



Vad #r en #kta respektive ofikta bostadsrittsfSrening?

En #kta bostadsriittsfbrening (sk privatbostadsfbretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér av att &t sina medlemmar
tillhandahaila bostiider (i firekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av fSreningen. En ofkta bostadsrittsforening (sk ofikta
bostadsfretag) 4r ett bostadsfiretag som inte r privatbostedsfOretag. Ett privatbostadsfdretag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
131 ett ofkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglema i ett privatbostadsfiiretag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten,
iga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsfGretag beskattas inte for hyresformin av att bo i fastigheten.

En oakta bostadsfretag diiremot beskattas f3r resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett ofikta bostadsforetag beskattas for
hyresfdrméin av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsfdretag
respektive ofikta bostadsfiretag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsriitsforeningar och deras medlemmar™.

Vad 8r en bostadsréitt?
Den som bor med bostadsritt #r medlem i en bostadsriittsfSrening. Bostadsréttshavama har nyttjanderfitt till sin bostad pA obegrfinsad tid,
Bostadsriitten kan siiljas och den kan frvas eller dverlitas Ppé samma sitt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i l4genheten méste man vara medlem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fireningen kan man f3 frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrilttshavare talar ofta om att de Bger sin Higenhet. Det &r formellt fel. Fareningen ger huset och har upplitit ligenheten med
bostadsriitt. Bostadsriittshavaren figer en andel i fSreningen och har nyttjanderstt till Mgenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsrétten kan
Gverlitas eller silljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsfdrening?

1 en bostadsritttsférening rider demokrati. En ging varje &r hills en fireningsstimma ditr de boende viljer styrelse ach revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsriitt gemensamt, har de dock tillsammans en
r0st. Stimman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansriikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet f3r styrelsen.

Det &r ett tillfiille diir man blickar tillbaka p4 ret som ghtt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska mdtas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens fSrvaltning av fireningens tillgAngar, budgeten presenteras och dér bestutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan 14mna firslag, motioner eller stélla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan fOr skdtseln av freningen fram till niista {Breningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriiden och du kan Jimna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgdr du om och det ska gbras smérre forindringar som t.ex. ommilning eller tapetsering, Ska du daremot gora stdrre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller Andra rumsindelningen méste du rddfriga styrelsen f8rst och i vissa fall £ tillstdnd innan

du gor niigra dtglirder.

Hur fungerar ekoromin?

En bostadsriittsforening ska sjillv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstiende ska tjfina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsritisfiirening, desto bittre blir freningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrittsfirening fr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p biista séitt. En val fungerande forening kan
darfdr sjiilv bidra till att 8ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Riéntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f8r viirme och vatten samt underhill, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sfigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hdga belopp frekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelscledamot men ocksd givande. Lagen sliger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemfrsikring for bostadsratten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemfiirsikring som bor kompletteras med ett .k bostadsrattstilligg, I vissa fSreningar finns
gemensamma bostadsrattstilliggsfBrsikringar och bostadsrattstilligget ingdr d4 i drsavgifien. Bostadsrattstilligget omfattar det utdkade
underhéllsansvaret bostadsriittshavaren har enligt bostadsriittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer yad man betalar { minadsavglft?
Det r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pA bostadsratterna i frhillande till bostadsrttens insats eller

andelstal beroende pA vad som stir i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rid att betals sina kostnader?

Bostadsriittsfreningen 4r en ekonomisk fdrening, dar man ter ansvar for fireningen kosmader genom att betala drsavgift. Alla medlernmar
har dirfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skits ph 54 bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
fdreningens medlemmar viljer. En frenings intfikter bestar till stdrsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till fSreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 8vriga mediemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skita sina firpliktelser gentemot {5reningen, kan denna enligt lag forlora riitten till sin bostad och bli vrilkt,
Bostadsriittsforeningen kan ofta 14 betalt for rfallna Arsavgifter mm genom pantréitt som foreningen har i bostadsréitten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Ordlista

Anliiggningstiliging

Tillgdng som &r avsedd fOr stadigvarande bruk inom foreningen, Tillgdngamas virde bor ticka de lingfristiga skulderna och eget kapital.
Den viktigaste anliggningstillghngen &r foreningens fastighet med ev mark och byggnader. Finansiella anliggnings-tillgngar kan vara
virdepapper mm med 13ptid Sverstigande ett 4r.

Avr8kning HSB Norr ek. f.
Behaliningen pa detta konto utgdr foreningens kassamede] som forvaltas av HSB Norr. HSB Norr betalar rénta till foreningen pé dessa

medel.

Avskrivningar
Den kostnad som motsvarar viirdeminskning pd bl a foreningens byggnad och inventarier. Avskrivning gors for att fordela kostnader Sver
flera &r.

Balanserat resultat
Foreningens samlade vinst/fSrlust Sver Aren. Nir saldot blir negativt uppstir en ansamiad forlust.

Balansrikning
Visar freningens ekonomiska stillning i tillgingar och skulder. TillgAngar &r sjlilva byggnaderna, mark, kund- och hyresfordringar, kassa
och pengar som finns p4 banken. Skulderna #r till storsta delen 14n pé fastigheten.

Eget kapital
Insatser som betalades vid foreningens bildande tillsammans med yttre underhéllsfond, upplatelseavgifter och foreningens
genom &ren ansamlade vinster/fdrluster bildar foreningens eget kapital.

Fond for inre underhall
Ligenheternas samlade innehav for inre underhdll. Pengarna som finns i fonden och tas frin foreningens kassa tillhor ligenheten och
innehavaren far disponera medel ur fonden f5r underhall/forbattringar i Idgenheten.

Fond fér yttre underhall

Fonden fr yitre underh2ll bestir av ansamlade vinster Sronmiirkta for ait ticka framtida kostnader for underhall. Avsitmingen till fonden
foreslis av styrelsen vilken grundar sig pA foreningens underhllsplan. Dispositionen (det stdmman, pd styrelsens firslag, beslutar att lyfta
frin fonden) bdr motsvara &rets underhéllskostnad. Styrelsens frslag godiinns/avslis av stimman.

Fordringar
Fordringar delas upp p# léngfristiga och kortfristiga. Kortfristiga fordringar forfaller inom ett &r medan lingfristiga fOrfaller efter mer iin ett
4r. Exempelvis kundfordringar och hyresfordringar som avser kundfakturor respektive obetalda hyror.

Forutbetalda kostnader/upplupna intlikter
Utgifter som blivit fakturerade och bokfrts under 4ret men som avser kommande ér respektive intlikter som hirrdr till riikenskaps-aret men
annu ¢j bokforts,

Inventarier
Objekt som inte &r fast forankrat i byggnaden, t ex gréisklippare, m6bler mm dér inte kostnaden tas direkt utan beloppet skrivs av under 5 4r.

Kortfristiga skulder
Skulder som fSrfaller till betalning inom ett ar.

Kortfristig del av 1ingfristiga skulder
Nista 4rs amortering av fastighetslin #r kortfristig del eftersom den skall betalas inom ett &r medan skulder som forfaller till betalning om

ett dr eller senare ben&mns lAngfristig skuld.

Likviditet
Foreningens betalningsberedskap pa kort sikt. Likviditet &r omsfittningstillgingarna i forhallandet till kortfristiga skulder. Om
omsattnings-tillgingarna &r stdrre 4n de kortfristiga skulderna bmkar man anse att likviditeten dr god. God likviditet &r 120-150%.

Omsiittningstillging
Tillging som inte #r anliggningstillging, fr kortvarigt bruk, dvs mindre &n ett 4r.

Resultatrikning
Visar i ssmmandrag riilkenskapsérets samtliga intikter och kostnader. Nir intikter och kostnader summeras uppkommer ett Sverskott eller

underskott, vilket blir &rets resultat.

Soliditet
Féreningens langsiktiga betalningsfSrmaga. Soliditet betecknas som eget kapital i forhllande till det totala kapitalet.

Stillda siikerheter/Ansvarsforbindelser
Avser i f6reningens fall de sEkerheter, i regel fastighetsintecimingar/pantbrev, som limnats som sikerhet for erhiilina lAn.
Ansvarsfdrbindelser kan vara garantier diir dtaganden inte alltid méste infrias.

Upplupna kostnader/fSrutbetalda intéikter
Kostnader som tillhor riikenskapsiret men déir faktura inte erhallits per bokshutsdagen resp intlikter t ex hyror som betalats fore &rsskiftet

men avser niista ir.



