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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSBs Brf Bjorkskatan i Luled, 716415-7229 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Bjérkskatan 1:231-239 och 1:242-246. Pa fastigheten har under 1977
uppforts 48 flerfamiljshus med adress Sndvigen 1-499 och 2-224 och innehéller 424 bostadsritter och 3 lokaler.
Foreningen har sitt séte i Lule kommun. Féreningen har mark med tomtrétt som 18per t o m 2027-03-14,

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad hos Linsforsikringar.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 40
2 rum och kok 172
3 rum och kok 172
4 rum och kok 40
Bostiider 424 29213
Lokaler 3 67
Garageplatser 102
Bilplatser i p-dick 176
Bilplatser med motorvirmare 120

Viisentliga hiindelser under riikenskapséret

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgérder:

- Bytt soprumsddrrar

- Renoverat 6 stycken kvarstaende innergardar

- Bytt stolpbelysning till LED samt konverterat entrébelysningen till LED

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under &ret. Vid besiktningen 2020-05-19
framkom det att det fanns plogskador pd omradet, mindre blessyrer pa trifasaderna pa byggnaderna samt att
parkeringshusets fasad #r i behov av renovering.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhéllsplanen. De ndrmsta dren planerar styrelsen fSljande stSrre atgérder:
- Besikta avloppsnitet under varen 2021 infor eventuell relining

- Renovera parkeringshusets fasad

- Renovera bastu och relax

- Méla kvartersgarden

Féreningen har momsregistrerats under verksamhetséret da féreningen bedriver momspliktig frséljning av
individuellt mitt och debiterad el.
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Ekonomi

Arsavgifterna htjdes senast med 5,4 % fr.o.m. 2007-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om ofSréndrade drsavgifter. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 546 kr/n? bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhalisfond 196 000 kr dverensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 2 000 kr/ar av ligenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under ridkenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Jonas Damm ordftrande t.o.m. 2021-02-25
Lena Niemi vice ordforande, ordférande fr.o.m. 2021-02-25
Boérje Lantto ledamot

Henry Pekkari ledamot

Thomas Olsson Lasu ledamot

Gunnel Zetterkvist ledamot

Niklas Kihlberg ledamot

Peter Lowdin utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Marita Larsson

Janaki Ohlund

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Lena Niemi och Bérje Lantto samt
suppleanterna Marita Larsson och Janaki Ohlund.

Styrelsen har under éret hallit 7 sammantréiden.,

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jonas Damm, Lena Niemi, Gunnel Zetterkvist och Niklas Kihlberg, tva i forening.

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

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

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Jonas Damm samt Lena Niemi som suppleant.

Féreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-11. Vid stimman deltog 39 medlemmar, varav 10 via fullmakt. Till
foreningsstimman inkom tva motioner som behandlades enligt foljande:

1) Byte av befintlig gatubelysning till LED-belysning
DA styrelsen redan beslutat om och péborjat arbetet med utbyte av befintlig gatubelysning anségs motionen vara
besvarad.

2) Byte av motorvirmarstyrning
Stimman gav bifall till styrelsens forslag att avsld motionen.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Forvaltare HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen
El Lulea Energi
Fjdrrvéirme Luled Energi
Medlemsinformation

3(17)

Under aret har 45 ligenheter dverlatits. Féreningen hade vid drets slut 545 (555) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsrétter i féreningen #r att mer dn en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stéimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet

innehavare.
Flerdrsdversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 18 646 18 235 18 255 18218 18 205
Resultat efter fin.poster i tkr 4218 -525 3253 4282 4225
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 546 546 546 546 546
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 408 369 365 357 358
Laneskuld, kr/m2 totalyta 480 543 595 694 799
Genomsnittlig rédnta l1an i % 0,9 1,4 1,4 1,3 1,5
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 totalyta 1224 1235 1257 1153 1016
Soliditet i %* 72 68 68 62 56
Sparande, kr/m?2 totalyta** 216 185 191 198

*  Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 14 050 000 kr. Under dret har féreningen amorterat 1 850 000
kr, varav 1 000 000 kr &r extra amortering utéver plan. Féreningen amorteringstakt motsvarar 14 &r exklusive

extra amorteringar.

Férindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat  Arets resultat

Vid érets bdrjan 1 900 000 36 160 587 3296210 -524 675
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-11 -524 675 524 675
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -532 370 532370
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 196 000 -196 000
Arets resultat 4217616
Vid drets slut 1 900 000 35824217 3107 905 4217 616

A
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3107 905
Arets resultat 4217616
Totalt att disponera 7 325 521
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 7325521

Vad betriffar fSreningens resultat och stéllning i Svrigt, hanvisas till efterfSljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

7HL
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rirelseintikter
Nettoomséttning 2 18 646 175 18 239 871
Ovriga rorelseintikter 3 12 639 26 435
18 658 814 18 266 306
Rorelsekostnader
Drift 4 -10 815 326 -10 805 145
Underhall 5 -532 370 -4 463 255
Ovriga externa kostnader 6 -154 812 -222 665
Personalkostnader 7 -89 612 -100 216
Avskrivningar av materiella anlidggningstillgéngar 8 -1 586 855 -1 468 024
-13178 975 -17 059 305
Rirelseresultat 5479 839 1207 001
Finansiella poster
Rinteintdkter och liknande resultatposter 1414 1518
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -1 263 637 -1733 194
-1262 223 -1731676
Resultat efter finansiella poster 4217 616 -524 675
Resultat fore skatt 4217 616 -524 675
Arets resultat 10 4217616 -524 675
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Balansriikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 11,20 51521103 48 615 971

Inventarier 12 181 843 90 750
51702 946 48 706 721

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450

Summa anliggningstillgingar 51 703 396 48 707 171

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 9065 11339

Avrikning HSB Norr ek for 10 054 023 11087 138

Ovriga fordringar 13 35474 9 448

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 1127 943 -
11 226 505 11 107 925

Summa omsiittningstillgidngar 11 226 505 11 107 925

SUMMA TILLGANGAR 62 929 901 59 815 096
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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 1900 000 1900 000

Yttre underhallsfond 15 35 824 217 36 160 587
37724217 38 060 587

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3107 905 3296 210

Arets resultat 4217616 -524 675

7 325 521 2771535

Eget kapital vid rikenskapsérets slut 45 049 738 40 832 122

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,20 13 050 000 7 375 000

Ovriga langfristiga skulder 2900 -
13 052 900 7375000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 1 000 000 8 525 000

Leverantdrsskulder 1587 624 1314451

Aktuell skatteskuld 75 866 53818

Ovriga skulder 18 237 822 264 178

Upplupna kostnader och fSrutbetalda intiikter 19 1925951 1450 527

4 827263 11 607 974
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 62 929 901 59 815 096
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med rsredovisningslagen och BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel 35. D4 det ir forsta
géngen detta samlade regelverk tillimpats innebir det byte av redovisningsprincip. Detta har dock inte visentligt
péverkat jamfSrbarheten med foregéende ar trots att foreningen valt att tillimpa 3 kap. §5 fjirde stycket
Arsredovisningslagen och inte riknat om jimfSrelsetalen. Bostadsrittsforeningen #r ett mindre foretag och har
nyttjat mdjligheten for mindre foretag att inte rdkna om jimfSrelsetalen for 2019 enligt K3:s principer.
Presenterade jamforelsetal Sverensstdmmer i stiillet med de uppgifter som presenterades i foregiende irs
redovisning,.

Vid tillimpning av K3 periodiseras intékter och kostnader, vilket paverkar jamforbarheten med foregdende &r
eftersom intikter och kostnader inte har periodiserats tidigare ar.

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

nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och dérfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentfordelningen har genomforts med
utgéngspunkt i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till
bostadsrittsforeningens sérskilda forutsittningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt
utgift for eventuella utforda dtgérder pa visentliga komponenter har beaktas sévil som ackumulerade
avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjért p& 15-120 &r och sker i snitt med 1,9 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjéirt med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgngar och skulder viirderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapséar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férlanga lanen.

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

Intdkiredovisning

Intiikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intéikt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1429 kr/Igh for 2020, dock hégst 0,3 % av taxeringsviirdet for bostider. Lokaler

beskattas med 1 % av taxeringsvirdet.
7
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Inkomstskatt

En bostadsriittsfrening &r i normalfallet inte fsremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r héinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa fSreningens
underhéllsplan. Detta innebir att 4rets avsittning och ianspréktagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma Ar.

A
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 15964 512 15964 512
Hyresintikter 1369 594 1374276
Intikter el* 137 556 202 940
Intéikter bredband 636 000 636 000
Intédkter kabel-tv 457 920 -
Intikter pantforskrivnings- och dverlételseavgifier 61710 57 608
Intdkter gemensamhetsutrymmen 18 950 4 800
18 646 242 18 240 136

Avgdr
Rabatter/Avdrag -67 -265
18 646 175 18239 871

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pé individuellt mitt och debiterad el. Féreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspéslag.

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2020 2019
Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 12 639 26 435
12 639 26 435
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 815 481 1008 551
Snoréjning och halkbekémpning 576 030 391 917
Reparationer 989 157 888 998
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 825 201 803 708
Uppvarmning 3080 128 2783 875
Vatten 1277 127 1382985
Renhéllning 701 577 707 084
Forvaltningskostnader 1031454 837 245
Forsdkringar - 236 522
Fastighetsskatt/avgift 692 526 670 478
Kommunikation och media
Datakommunikation 477 000 636 000
Kabel-TV 349 645 457 782
10 815 326 10 805 145
Not 5 Periodisk underhall
2020 2019
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 251 697 241118
Utfort underhall installationer - 259 600
Utfort underhall huskropp utvéndigt - 597 125
Utfort underhéll mark 280 673 3216 307
Utfort underhall garage och parkering - 149 105
532 370 4 463 255
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Férbrukningsmaterial och - inventarier 14 548 52 268
Telefon och porto mm 6397 8 288
Kundforluster 546 9900
Bank och konsultkostnader 655 27 635
Bolagsverket, gavor, 6vrigt 746 1584
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 131 920 122 990
154 812 222 665
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit Ola Wallgren, HSB
Arvoden, I6ner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 63 300 76 800
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 6 000 6 000
Sociala kostnader fortroendevalda 13 948 13 438
83 248 96 238
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 6 364 3978
89 612 100 216
Not 8 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgangar
2020 2019
Byggnader 1535244 1445 336
Inventarier 33032 226 880
Markanldggningar 18 579 -
1 586 855 1 468 024
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Tomtrittsavgild 1126 007 1501 342
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 137 219 231 852
Ovriga finansiella kostnader 411 -
Summa 1263 637 1733 194
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 4217616 -524 675
Reservering till yttre underhlisfond -196 000 -3 805 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 532370 4 463 255
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 4 553 986 133 580

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhallsplan.

R
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsviirden byggnader:
-Vid &rets borjan 76 862 355 76 285 920
-Arets anskaffningar - 576 435
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 76 862 355 76 862 355
Ackumulerade avskrivningar byggnader enligt plan:
-Vid arets borjan -28 246 384 -26 801 048
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -1535244 -1 445 336
Summa ackumulerade avskrivningar byggnader -29 781 628 -28 246 384
Ackumulerade anskaffningsvirden markanldggningar:
-Vid érets borjan - -
-Arets anskaffningar - renovering innergérdar 4 458 955 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde markanliggningar 4 458 955 -
Ackumulerade avskrivningar markanldggningar enligt plan:
-Vid érets borjan - -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -18 579 -
Summa ackumulerade avskrivhingar markanliggningar -18 579 -
Bokfort virde byggnader 47 080 727 48 615 971
Bokfort virde markanldggningar 4 440 376 -
Summa bokfort virde byggnader och markanliggningar 51521103 48 615 971
Taxeringsvérde byggnader (vérdeér 1977): 215 777 000 215777 000
Taxeringsvérde mark med tomtratt 77 886 000 77 886 000
Not 12 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden:
-Vid érets borjan 148 838 35400
-Nyanskaffningar
Utemdébler 124 125 113 438
272 963 148 838
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -58 088 -35 400
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -33 032 -22 688
-91 120 -58 088
Redovisat viirde vid drets shut 181 843 90 750
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 26 026 -
Skattekonto 9 448 9448
35474 9 448
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Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Kabel-TV 118 087 -
Bredband 159 000 -
Fastighetsskotsel 210377 -
Fastighetsforsikring 262 895 -
Tomtrattsavgild 375336 -
Ovrigt 2248 -
1127943 -
Not 15 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid &rets borjan 36 160 587 36 818 842
Reservering till ytire fond enligt styrelsebeslut 196 000 3 805 000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -532 370 -4 463 255
Fondbehallning vid arets slut 35824217 36 160 587
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2023-07-30 0,65 % 6 675 000 8 025 000
Nordea 2024-09-18 0,93 % 7375 000 7 875 000
Totala skulder pd bokslutsdagen 14 050 000 15 900 000
Nasta ars amortering -1 000 000 -800 000
Amorteringar inom 2 - 5 &r berélknas uppga till -4 000 000 -3 200 000
Om fem &r beriiknas nuvarande skulder uppga till 9050 000 11 900 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 14 050 000 15 900 000
Avgir kortfristig del -1 000 000 -8 525 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 13 050 000 7 375 000
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019
Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rdkenskapsars beriknade amorteringar 1000 000 800 000
Lan att omférhandla nista rikenskapsér - 7 725 000
1 000 000 8 525 000
Not 18 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Inre fond 193 853 222 554
Personalens kéllskatt 20790 24 840
Upplupna arbetsgivaravgifter 13 948 13 438
Ovriga kortfristiga skulder 9231 3346
237 822 264178
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Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter

2020-12-31 2019-12-31
Réntor 5902 8 906
Forutbetalda avgifter/hyror 1438 568 1441 621
Revision 26 000 -
El 71338 -
Fjérrvirme 356 123 -
Ovrigt 28 020 -

1925951 1450 527

Not 20 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Panter och didrmed jimforliga sdkerheter som stillts fér egna skulder 41 459 000 40 915 000
Stillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 41 459 000 40 915 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
Luled 2021-82%-2./
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman i HSB brf Bjérkskatan i Lulea, org.nr. 7164157229

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB brf
Bjérkskatan i Lulea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérf6r aft féreningsstdmman faststaller
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat r tillrackliga och
andamalsenliga som grund f6r vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
upprattas och att den ger en rétivisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(¥SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

¢  identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pé
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an f6r en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intem kontroll.

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

e uivirderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhérande upplysningar.

¢ drarjag en slutsats om {ampligheten 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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den visentliga
osékerhetsfaktorn elier, om s&dana upplysningar ar
ofillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten,

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
ach innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett st som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste 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 bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Bjorkskatan i Luled
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
féreningens vinst eller forlust.

Vi tilistyrker aft foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhllande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfrbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for fdrslaget fill dispositioner
betréffande féreningens vinst eller fdrlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, (
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pé ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhadmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett firslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Lo

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras p4 revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forfust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Lulea den 015 2021

Tommy Martensson Roger Stenberg
Av HSB Riksforbund Av fbreningen vald revisor
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger tver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresld hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsitining/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgAngar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsdkringspremie, sophdmining, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingr i
foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhdllsitgarder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsférs éver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske p& grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera 4r.

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

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

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de l&n som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett &r.

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

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

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors &rligen avséttningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan eller motsvarande. Avsitining till och dterforing frén underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frin underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgérder
genomfors.

Stiillda sdkerheter
Avser det sékerhet som lamnats f6r erh&lina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan,

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om érsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av tverskott eller téckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad éir en bostadsrittsférening?

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk forening vars &ndamal &r att upplata bostider eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer ¢ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsrétt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det ar ett #gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.



Vad iir en fikta respektive oifikta bostadsriittsforening?

En #dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av féreningen. En o#kta bostadsratisforening (sk oakta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oskta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler fér ett privatbostadsforetag
respektive o#kta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsféreningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt & medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrittshavama har nyttjanderatt till sin bostad p8 obegrénsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan érvas eller 6verlitas p4 samma satt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i féreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i freningen kan man f& frgan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de éger sin lagenhet. Det dr formellt fel. Foreningen #ger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren #dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsritten kan
Gverlétas eller siljas.

Vem bestéimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rider demokrati. En géng varje &r hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att [dmna motioner till stdmman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman #r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansriakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfiille dér man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestémmer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgér du om och det ska goéras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
foridndringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstind innan
du gor négra tgiirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéna pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p4 basta sitt. En vl fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad dir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan séigas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgamna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemfdrsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstilldggsforsakringar och bostadsratistilldgget ingér da i drsavgiften. Bostadsratistilldgget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pa bostadsratterna i forhdllande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for fsreningen kostnader genom att betala arsavgifi. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra sétt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas ¢vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsréttsforeningen kan ofta f3 betalt for forfallna arsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrattslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsritt?
Overlatelse av bostadsratt maste ske skriffligen och vissa uppgifter méste finnas i dverlatelseavtalet; vem som ér kopare och siljare, vilken

ldgenhet som avses och priset. Vid ¢verltelse har foreningen ratt att ta ut en overlételseavgift under forutsittningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala ¢verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



