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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Falken i Luled, 797000-0829 far hirmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen 4ger och forvaltar fastigheten Falken 11. P4 fastigheten har under 1949 uppforts 3 flerfamiljshus med
adress Tridgardsgatan 26 A-C, Tullgatan 31 A-B, Repslagargatan 27 A-B. Dessutom finns det 33 st bilplatser
med motorvirmare. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Dina Forsikringar Nord. I féreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kok 11 363
2 rum och kok 20 1119
3 rum och kok 14 1052
4 rum och kok 8 775
Bostider 53 3309
Lokaler 4 207
Bilplatser med motorvéirmare. 33

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Nytt virmesystem, virmevéaxlare

2011 Tilliggsisolering vindsvaning, nytt torkskép, IV inneklimat och ventilation
2012 Inkép tvittmaskin, inkép montering franlufisdon

2013 Rep trépanel

2015 Byte av ytterbelysning

2017 Ommélning dorrar i killare

2018 Nytt boknings-/passagesystem

2020 Underhall av markytor

Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under 4ret har fSreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder. Ett mark- och dréneringsarbete har
firdigstillts under 2020.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2020-11-10. Vid
besiktningen konstaterades att fastigheterna dr i bra skick.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nirmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgérder. Byte
av tvittmaskiner.

Planerade atgirder ska finansieras med egna medel.
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 10 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om oforindrade Arsavgifter. Arsavgifterna uppgick under 2020 till i genomsnitt 502 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 131 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammanséttning:

Per-Mats Ohberg ordforande

Helen Pettersson ledamot
Amn-Louise Vikman sekreterare
Margareta Lindh ledamot

Anna Gelfgren utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Monica Barck Flygare

John Viklund

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Per-Mats Ohberg, Ann-Louise Vikman och
Margareta Lindh, samt suppleant Monica Barck Flygare.

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Per-Mats Ohberg, Helen Pettersson, Ann-Louise Vikman och Margareta Lindh, tv4 i

forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ulf Nordekvist med suppleant Jan Smeds, valda av féreningen samt én av HSBs Riksférbund
utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Marie Jakobsson och Mikael Pettersson med Mikael Pettersson som sammankallande
samt Anna-Greta Oberg som suppleant.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma .
Foreningens representant i HSB Norrs distriktsstimma har varit Per-Mats Ohberg med John Viklund som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-11. Vid stimman deltog 20 medlemmar.
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Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr

El, Fjarrvirme Lule# energi
Forsdkring Dina forsakringar
Medlemsinformation

Under aret har 6 ligenheter Gverlatits. Féreningen hade vid arets slut 71 (68) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer @n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yire Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid arets bérjan 81 095 936 050 1387 698 1487 340 369 026
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-11 369 026 -369 026
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -140 556 140 556
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 131 000 -131 000
Arets resultat 170 327
81 095 936 050 1378 142 1 865 922 170 327
Flerarsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 2 002 2006 1 840 1828 1825
Resultat efter fin.poster i tkr 170 369 252 278 53
Arsavgifter bostéider, kr/m2 bostadsyta 502 502 457 457 457
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 353 344 326 311 337
Léneskuld, kr/m2 totalyta 1355 1374 109 116 121
Genomsnittlig rédnta lan i % 1,3 2,0 1,3 2,9 23
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 392 395 361 345 302
Sparande, kr/m2 totalyta* 131 136 123 138 120
Soliditet i %** 46,1 43,8 71,8 82,9 80,4

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

Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 4 763 311 kr. Under &ret har foreningen amorterat 68 548 kr
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pé 69 ar.
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1865 922
Arets resultat 170 327
Totalt att disponera 2 036 249
Styrelsen foresidr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2 036 249

Vad betriffar foreningens resultat och stiillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rarelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rérelseintikter

Rirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fire skatt

Arets resultat

Not

O NN

10

11

2020-01-01-
2020-12-31

2001 891
124

2002015

-1241 398
-140 556
-26 743
-210 038
-148 502

-1767 236

234779

-64 452
-64 452

170 327

170 327

170 327

5(14)

2019-01-01-
2019-12-31

2 005 608
125

2005733

-1211103

-38 798
-227 603
-107 860

-1 585 364
420 369

41
-51 384

-51 343
369 026

369 026

369 026
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Balansrikning

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12,22 7 803 982 3073357

Inventarier 13 4720 7080

Pagaende nyanliggningar och forskott 14 - 4 660 606
7 808 702 7 741 043

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450
Summa anléiggningstillgingar 7 809 152 7 741 493

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avrikning HSB Norr ek for 1683 072 1 888 562
Ovriga fordringar 15 56 783 56 783
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 16 58 672 49 994

1798 527 1995339
Kassa och bank 5 824
Summa omséittningstillgangar 1798 532 1996 163
SUMMA TILLGANGAR 9 607 684 9 737 656
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Balansriikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplatelseavgift
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid riikenskapsirets slut

Léngfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

17

18,22

19

20
21

2020-12-31

81095
936 050
1378 142

2395287

1 865 922
170 327

2036249

4 431 536

4 382 500
4 382 500

380 811
122 042
7076
19 850
263 869

793 648

9607 684

7(14)

2019-12-31

81095
936 050
1387 698

2 404 843

1487 340
369 026

1 856 366

4261 209

4763 311
4763 311

68 548
372 368
4320
24 037
243 8§63

713 136

9 737 656
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokfbringsndgmndens aliménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anliggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fSrdelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgédngspunkt
i vigledning f5r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsfreningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjédrt pa 15 -120 8r och sker i snitt med 1,1 % pa anskaffningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det 14gsta av anskaffhingsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en ornklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lénen.

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

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska frdelar som 4r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lght fr 2020, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostdder. Lokaler

beskattas med 1% p4 taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsréttsforenings rénteintikter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hidnforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhillsfond

Yttre underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av fSreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pd foreningens
underhéllsplan. Detta innebér att &rets avsittning och ianspriktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma Ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intéikter bredband

Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intikter gemensamhetsutrymmen

Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Ovwriga intikter

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snérdjning och halkbekimpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppviarmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Periodisk underhall

Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen - malning

Not 6 Ovriga externa kostnader

Telefon och porto mm
Konsultarvoden, bankkostnader
Bolagsverket, stimpelskatt, dvrigt

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2020
1662216
246 850
79 500

11 576
1750

2 001 892

-1
2 001 891

2020-12-31
124

124

2020
50276
55 849
47224

70 771
331202
219 167

59012
164 485

45 699

86 287

84 420
27 006

1241 398

2020
140 556

140 556

2020
5998

845
19 900

26 743

9(14)

2019
1662 216
248218
79 500
14 874
800

2 005 608

2 005 608

2019-12-31
125

125

2019
32904
64 705
42 476

67 666
348 824
208 722

52659
159 822

41 496

83 531

81300
26 998

1211 103

2019

2019
6 281
625
9525
22 367

38798
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Not 7 Personalkostnader

2020 2019
Viceviird har varit Anna-Greta Oberg
Deltidsanstilld fastighetsskétare har varit Anders Blomster
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 25 000 25000
Vicevird 60 000 58 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 000 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 12 699 14 728
99 699 100 228
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel 89 936 89 543
Sociala kostnader 9183 24 847
Pensionskostnader 4207 6072
Forsdkring/medlemskap Fastigo 7013 6913
210 038 227 603
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgiangar
2020 2019
Byggnader 124 369 105 500
Inventarier 2 360 2360
Markanléiggningar 21773 -
148 502 107 860
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter - 41
Summa - 41
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 64 452 51384
Summa 64 452 51 384
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 170 327 369 026
Reservering till yttre underhéllsfond -131 000 -120 000
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 140 556 -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 179 883 249 026

Ianspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pé foreningens underhallsplan.

"l
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och markanldggningar:
-Vid érets borjan 8257065 8 257 065
-Omklassificeringar 4 660 606 -
-Arets anskaffningar 216 161 -
-Arets utrangeringar -55 683 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 13 078 149 8 257 065
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -5259 818 -5154 318
-Arets utrangering 55 683 -
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvérdet -146 142 -105 500
Summa ackumulerade avskrivningar -5 350277 -5 259 818
Bokfort virde byggnader 7727 872 2997 247
Bokfort virde mark 76 110 76 110
Summa bokfort virde byggnader och mark 7 803 982 3073 357
Taxeringsvirde byggnader (vérdeér 1950): 25523 000 25523 000
Taxeringsvirde mark: 17 132 000 17 132 000
Not 13 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets bérjan 11 800 11 800
11 800 11 800
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -4 720 -2 360
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -2 360 -2 360
-7 080 -4 720
Redovisat viirde vid arets shut 4720 7 080
Not 14 Pigiende nyanlkiggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 4 660 606 1560414
Omklassificerig mark-/drineringsarbete -4 660 606 -
Pagaende mark-/drineringsarbete - 3100192
Redovisat viirde vid drets slut - 4 660 606
Not 15 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 56 783 56 783
56 783 56 783
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Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Bredband 13 250 13 250
Kabeltv 6753 6751
Forsikring 32093 29 993
Kreditering 6576 -
58 672 49 994
Not 17 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 1387 698 1267 698
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 131 000 120 000
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -140 556 -
Fondbehallning vid arets slut 1378 142 1 387 698
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2022-12-30 1,45 % 1965 000 1 985 000
Stadshypotek 2021-12-30 1,32 % 335811 359359
Stadshypotek 2022-06-01 1,26 % 2 462 500 2 487 500
Totala skulder pé bokslutsdagen 4763 311 4 831 859
Niista ars amortering -68 548 -68 548
Amorteringar inom 2 - 5 &r berdknas uppga till -274 192 -274 192
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 4420 571 4489 119
Totala skulder pa bokslutsdagen 4763 311 4 831 859
Avgar kortfristig del -380 811 -68 548
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 4 382 500 4763 311
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsérs berdknade amorteringar 68 548 68 548
Lén att omférhandla nésta rikenskapsér 312263 -
380 811 68 548
Not 20 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 12 050 13 450
Upplupna arbetsgivaravgifter 7 800 9709
Loneskatt - 878
19 850 24 037
A
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Semesterléneskuld

Réntor

Férutbetalda avgifter/hyror
Borevision

Foreningsvald revisor

El

Fjdrrvirme

Ovrigt

Not 22 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamforliga siikerheter som stéllts for egna skulder

Eventualforpliktelser
Fastigo

2020-12-31
18 855
7335

173 491
9600

2 000
6713

42 725
3150

263 869

2020-12-31
5033 850

1685

13(14)

2019-12-31
17 080
7409

149 459
9320
2000

6 106
45676

6 813

243 863

2019-12-31
5033 850

1557
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Lulea 20212442

Per-Mats Ohberg Helen Pettersson
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Ann-Louise Vikman arﬁm%‘é; Lindh
Anna Gelfgrg

Var revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2021-@..[{-.2;.3
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Ulf Nordekvist Tommy Martensson
Av foreningen vald revisor av HSB Riksforbund utsedd revisor




Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Falken i Luled, org.nr. 7970000829

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Falken i
Lulea for ar 2020.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla véasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman fasistéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande 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 inhamtat ar fillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fr att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehéller nagra véasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens firmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gdra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Idmna en
revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka 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 péaverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt
omddme ach 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 utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhémtar revisionsbevis som &r fillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet fill foljd av
oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar Iampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e  drar jag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fdreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om VY



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat

och stélining.
] Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
férfattningar samt stadgar omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
Uttalanden dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och fdrhallanden som &r vasentliga for

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Falken i Lule for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt verksamheten och dér avsteg ach dvertrédelser skulle ha sarskild
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter  betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra

forhallanden som Ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Grund for uttalanden Som undertag for vart uttalande om styrelsens forslag il

dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
a8 J granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véara uttalanden.

Styrelsens ansvar Luled den z 3 4 2021

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner

betraffande fdreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning A

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar / ’_% :
forsvarlig med hansyn tifl de krav som fdreningens verksamhetsart, / -

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Tommy Mértensson UIf Nordekvist

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen . .
Av féreningen vald revisor

av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat at
fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pé et betryggande sétt.

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o foretagit ngon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat séit handiat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av fdrslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.



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

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansriakning och noter.

Farvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omviant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhalisfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader
Uppvirmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i

foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhdllsatgérder entigt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors over

tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p4 grund av alder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillgédng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden ver flera 4r.

Anléggningstillgingar
Ar de tillgngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom fSreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allm#nhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de lin som foreningen ska betala pa lingre sikt én ett ar.

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

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

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fireningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
freningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterforing fran underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsdtgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhéllna 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhéllna l&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av overskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida freningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening ér en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nir det géller en bostadsrittsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du koper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett #igande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréittsforeningens stadgar.



Vad ir en iikta respektive ofikta bostadsrittsférening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsfretag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oakta bostadsrattsforening (sk o#kta
bostadsforetag) 4r ett bostadsfretag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt & medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderait till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller dverlatas p4 samma sitt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i l4genheten maste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fSreningen kan man fa frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjander:tt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
overlatas cller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I'en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje 4r halls en foreningsstdmma déir de boende valjer styrelse och revisor. Varje
mediem har en rost och ritt att 1amna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stémman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tilifalle dar man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdammer hur det kommande aret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse vljs. Varje mediem kan ldmna forslag, motioner eller stdlla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till néista foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgor du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diremot gdra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall i tillstand innan
du gor nédgra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening ar att tillvarata alla mediemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara normala. Alltifrn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsritishavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett 5.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilldggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingar dé i drsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i ménadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrittens insats eller

andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé s4 bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot freningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsriittslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i dverlatelseavtalet; vem som &r kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en overldtelseavgift under forutsattningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala dverlitelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.



