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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Bjérkskatan i Luled, 716415-7229 far hdrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Bjérkskatan 1:231-239 och 1:242-246 P4 fastigheten har under 1977
uppforts 48 flerfamiljshus med adress Snévigen 1-499 och 2-224 och innehéller 424 bostadsritter och 3 lokaler.
Foreningen har sitt siite i Luled kommun. Féreningen har mark med tomtrétt som 16per t o m 2027-03-14

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

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Linsforsakringar.

Foreningens ldgenheter férdelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kok 40
2 rum och kok 172
3 rum och kék 172
4 rum och kék 40
Bostidder 424 29213
Lokaler 3 67
Garageplatser 102
Bilplatser i p-déck 176
Bilplatser med motorvérmare. 120

Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Under aret har 43 ligenheter verlatits.

Under aret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsétgérder:

-Ombyggnation av ett killarutrymme till vernattningsrum.

-Renovering av 5 innergérdar (ny asfalt, ny plattsittning, nya avloppsbrunnar samt nya utemobler).
-Montering av takavvattning pa garage.

-Montering av nockricken pa samtliga hustak.

-Byte av tvillingpump, cirkulationspump och expansionskérl i vissa undercentraler.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under &ret. Vid besiktningen framkom ett
antal mindre fel som atgirdats under aret.

Styrelsen uppdaterar arligen underhélisplanen. De nirmsta dren planerar styrelsen foljande storre tgérder:

-Renovering av resterande innergérdar
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Arsavgifterna hojdes senast med 5,4 % from 2007-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten fr 2020 och beslutat
om ofSrindrade arsavgifter men en ny fast avgift for kabel-tv uppgéende till 90 kr/Igh/ménad. Arsavgifterna
uppgér till i genomsnitt 546 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Arets avsiittning till underhallsfond 3 805 000 kr 6verensstimmer med underhélisplanen.

Vid andrahandsupplitelse av bostad har freningen tagit ut en avgift pd 2000 kr/ar av ldgenhetsinnehavaren.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammanséttning:

Gunnel Zitterqvist ordforande

Bérje Lantto vice ordforande
Oskar Larsson ledamot

Henry Pekkari ledamot

Sven-Erik Mukka ledamot

Margareta Nilsson ledamot

Ronny Edling ledamot

Peter Lowdin utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Jonas Damm

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden fér Gunnel Zitterqvist, Henry Pekkari, Margareta
Nilsson, Sven-Erik Mukka och Oskar Larsson samt bland suppleanterna Jonas Damm.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantridden.

Firmatecknare har varit Gunnel Zittergvist, Henry Pekkari, Margareta Nilsson och Ronny Edling, tvé i forening.

Revisorer har varit Roger Stenberg med Herbert Aasa som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Taisto Rantaniemi, Kristina Damm och Pirkko Ervasti med Taisto Rantaniemi som
sammankallande.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Gunnel Ztterqvist samt Henry Pekkari som
suppleant.

Ordinarie féreningsstdimma hélls 2019-05-07. Vid stimman deltog 52 medlemmar.
A
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Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommumikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen
Stiddning Riksbyggen
El Luled energi
Fjérrvdrme Luled Energi
Medlemsinformation

Foreningen hade vid arets slut 555 (552) medlemmar varav HSB Norr utgdr en. Anledning till att medlemsantalet
Overstiger antal bostadsriitter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras
att vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innchavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsitining i tkr 18 235 18 255 18218 18 205 17 739
Resultat efter fin.poster i tkr -525 3253 4282 4225 2185
Arsavgifter bostiider, kr/m2 bostadsyta 546 546 546 546 546
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 369 365 357 358 324
Léneskuld, kr/m2 totalyta 543 595 694 799 926
Genomsnittlig rinta 14n i % 1.4 1,4 1,3 1,5 2,2
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 totalyta 1235 1257 1153 1016 903
Soliditet i %** 68 638 62 56 49
Sparande, kr/m2 totalyta*** 185 191 198

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
***Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 15 900 000 kr. Under &ret har foreningen amorterat 1 525 000
kr, vilket kan sidgas motsvara en amorteringstakt pa ca 10 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 1 900 000 36 818 842 -615 426 3253 381
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-07 3253381 -3 253 381
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -4 463 255 4 463 255
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 3 805 000 -3 805 000
Arets resultat -524 675
Vid érets slut 1900 000 36 160 587 3296210 -524 675
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3296210
Arets resultat -524 675
Totalt att disponera 2771 535
Styrelsen foresldr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2771 535

Vad betriffar féreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 18 235 071 18255232
Ovriga rérelseintikter 3 31235 55 868
Summa rirelseintikter 18 266 306 18311 100
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -15 268 400 -11 578 552
Ovriga externa kostnader 5 -222 665 -170 889
Personalkostnader 6 -100 216 -94 530
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -1 468 024 -1 441 493
Summa rérelsekostnader -17 059 305 -13 285 463
Rérelseresultat 1207 001 5025 637
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 1518 1358
Réntekostnader och liknande resultatposter 8 -1733 194 -1773 614
Summa finansiella poster -1 731676 -1 772 256
Resultat efter finansiella poster -524 675 3253 381
Resultat fore skatt -524 675 3253 381
Arets resultat 9 -524 675 3253381
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar

Ovriga fordringar

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

10
11

12

2019-12-31

48 615971
90 750

48 706 721

450
450

48 707 171

11339
11 096 586

11107 925

11 107 925

59 815 096
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2018-12-31

49 484 872

49 484 872

450
450

49 485 322

5213
11 523 027

11 528 240

11 528 240

61 013 562
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Balansrakning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 1900 000 1900 000
Yttre underhalisfond 13 36 160 587 36 818 842
38 060 587 38718 842
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3296210 -615 426
Avrets resultat -524 675 3253 381
2771535 2 637955
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 40 832 122 41 356 797
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
14 7 375 000 8 025 000
7 375 000 8 025 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 15 8525 000 9 400 000
Leverantorsskulder 1314 451 774 527
Aktuell skatteskuld 53 818 6 198
Ovriga skulder 16 264 178 304 565
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 1450 527 1146 475
11 607 974 11631 765
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 59 815 096 61 013 562
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allm#nna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstiilgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Avskrivning pé byggnaden sker linjart 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedoms vara 80 &r och skrivs av i snitt med 1,9 % p# anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut, Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen.

Intéktredovisning

Intdkter 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 innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska férdelar som #r forknippade med transaktionen.

Yttre underhdlisfond
Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhallsplan. Detta innebir att drets avsittning och iansprikstagande redovisas som omfbring i
eget kapital samma &r.

TH
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Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Avgifter 15964 512 15964 512
Hyresintiikter 1374276 1380 660
Intikter el 202 940 205 494
Intikter bredband 636 000 636 000
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 57 608 68 849
18 235 336 18 255 515
Avgdr
Rabatter/Avdrag -265 -283
18 235 071 18 255 232
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019 2018
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 31235 55 868
31235 55 868
Not 4 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 1 008 551 1033 937
Snoréjning och halkbekdampning 391917 663 579
Reparationer 888 998 785 161
Periodiskt underhall 4 463 255 896 803
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 803 708 811776
Uppvirmning 2 783 875 2 690 269
Vatten 1382985 1219 590
Renhallning 707 084 830272
Forvaltningskostnader 837 245 712 516
Forsdkringar 236 522 228 115
Fastighetsskatt/avgift 670 478 622 858
Kommunikation och media
Datakommunikation 636 000 636 000
Kabel-TV 457782 447 676
15268 400 11 578 552
Specificering periodiskt underhall
2019 2018
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 241118 -
Utfort underhall installationer 259 600 84 171
Utfort underhall huskropp utvindigt 597 125 179 375
Utfort underhall mark 3216 307 633 257
Utfort underhall garage och parkering 149 105 -
4 463 255 896 803
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 52 268 668
Telefon och porto mm §288 11 340
Kundforluster 990 -
Bank och konsultkostnader 27 635 18 369
Bolagsverket, gévor, 6vrigt 1584 8 836
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 131 900 131 676
222 665 170 889
Not 6 Personalkostnader
2019 2018
Viceviérd har varit Ola Wallgren, HSB
Arvoden, Ioner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 76 800 69 050
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6 000 6 000
Sociala kostnader fortroendevalda 13 438 15552
96 238 90 602
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 3978 3928
100 216 94 530
Not 7 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgiangar
2019 2018
Byggnader 1445 336 1441 493
Inventarier 22 688 -
1468 024 1 441 493
Not 8 Riéntekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Tomtrittsavgald 1501342 1501 342
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 231 852 272272
Summa 1733194 1773 614
Not 9 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat -524 675 3253381
Reservering till yttre underhallsfond -3 805 000 -3 969 000
Ianspréktagande av yttre underhallsfond 4 463 255 896 803
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill 133 580 181 184

Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhalisfond baseras pé foreningens underhallsplan.
Y& 4
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Not 10 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:

-Vid érets bérjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Summa bokfért viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (vardedr 1977):
Taxeringsvdrde mark med tomtritt

Not 11 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets bérjan
-Nyanskaffningar

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat viirde vid arets slut

Not 12 Ovriga fordringar

Avrdkningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 13 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets barjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
ITanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehillning vid arets slut

2019-12-31

76 285 920
576 435

76 862 355

-26 801 048
-1445 336

-28 246 384

48 615 971
48 615971

215777 000
77 886 000

2019-12-31

35400
113 438

148 838

-35400
-22 688

-58 088

90 750

2019-12-31
11 087 138
9448

11 096 586

2019-12-31
36 818 842
3 805 000
-4 463 255

36 160 587
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2018-12-31

76 285 920

76 285 920

-25 359 555
-1 441 493

-26 801 048

49 484 872
49 484 872

156 154 000

49 443 000

2018-12-31

35400

35400

-35 400

-35 400

2018-12-31
11 513 581
9 446

11 523 027

2018-12-31
33 746 645
3 969 000
-896 803

36 818 842
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Not 14 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 2020-08-12 1,00 8 025 000 8325 000
Nordea 2024-09-18 0,93 7 875 000 9100 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 15 900 000 17 425 000
Nésta ars amortering -800 000 -500 000
Amorteringar inom 2 - 5 4r beréiknas uppg4 till -3 200 000 -2 000 000
Om fem &r beriiknas nuvarande skulder uppga till 11 900 000 14 925 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 15 900 000 17 425 000
Avgar kortfristig del -8 525 000 -9 400 000
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 375 000 8025 000

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar 800 000 500 000
Lan att omfSrhandla nista rdkenskapsar 7 725 000 8§ 900 000
8 525000 9 400 000
Not 16 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Inre fond 222 554 239 859
Personalens killskatt 24 840 22 515
Upplupna arbetsgivaravgifter 13 438 15 552
Ovriga kortfristiga skulder 3346 26 639
264 178 304 565
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Riintor 8906 44 855
Forutbetalda avgifter/hyror 1441 621 1 101 620
1450 527 1146 475
Not 18 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jémfbrliga sékerheter som stillts for egna skulder 40 915 000 40 915 000
Stillda sékerheter for skuld till kreditinstitut 40 915 000 40 915 000

Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Bjorkskatan i Luled, org.nr. 7164157229

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen fr HSBs brf
Bjorkskatan i Lulea for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbunds 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 aft de revisionsbevis vi har inhamtat r tilirickliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nbdvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p& oegentligheter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
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 i Sverige. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter efler misstag, och att 1amna en
revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta 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 arsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter efler misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte fér 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 Iampligheten i att styrelsen anvéander
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 sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pé
upplysningama i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen ach tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Bjbrkskatan i Luled
for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tiflstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhéllande tili 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 inhdmtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller fériust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och frvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i n&got vasentligt avseende:

s foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om fdrslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett 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 Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av f6rvaltningen och férslaget till
dispositioner av fdreningens vinst eller forlust grundar sig frimst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Luled den g / l{ 2020

N V) : E ﬂ/l
Tommy Méirter:sson Roger Stenberg
Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



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

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intdkter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman forestd hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhalisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tiligdngar och skulder per bokstutsdatum. Féreningens tillgingar bestar av anldggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestédr av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophamtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingr i
foreningens underhéllsplan.

Underhllskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehijande underhall
Utgifter for dtgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnadsfors dver

tillgéngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p& grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfbra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under

en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliiggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for ldngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de ldn som foreningen ska betala pa lingre sikt #n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom et ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga fsrmaga att betala 4dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstéilla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frdn underh&llsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfdrs.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som léimnats fr erhdllna 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhdllna 1an.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., fSrvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av Sverskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk forening vars indamdl #r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i freningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar, Tillsammans med Svriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer ¢ver ekonomi och forvaltning.

Nér du kdper en bostadsritt blir du indirekt deliigare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en likta respektive olikta bostadsrittsférening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahdlla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oitkta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag.

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

Ett okta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett o#kta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som gller for ett privathostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar h#nvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 41 medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan &rvas eller 6verlitas ps samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i fSreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fSreningen kan man fé frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de #ger sin ligenhet. Det ar formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplatit [#genheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren ager en andel i fdreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
Sverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En géng varje &r hills en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dér man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna frslag, motioner eller stilla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skdtseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan l4mna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din l4agenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstdnd innan
du gor nigra dtgérder.

Haur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tj4ina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsritisforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En val fungerande forening kan
darfor sjaly bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behdvs hemforsikring fér bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsritistillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingdr dé i drsavgifien. Bostadsréttstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

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

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

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att fsreningens ekonomi skot pa sa bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till fsreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta f betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overldtelse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i verlitelseavtalet; vem som &r kopare och s#ljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har fsreningen ritt att ta ut en Sverltelseavgift under forutsdttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



