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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Flygviigen, 716415-8193 fér hiirmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

BostadsrittsfSreningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter f6r permanent
boende &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheterna Guldvingen 3 och Blavingen 3. P4 fastigheten har uppforts tvé hus
med adresserna Oscarsgatan 3 och Flygvigen 3. Fastigheterna innehéller 10 bostadsriitter. Féreningen har sitt
site i Luled kommun.

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

Fastigheten #r fullvirdesforsiikrad hos Dina Forsikringar Nord. 1 foreningens fastighetsforsakring ingér
bostadsriittstilligg fér foreningens ldgenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kok 5 238
3 rum och k&k 5 360
Bostéider 10 598
Bilplatser 12

De senaste aren har foreningen gjort fljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhdll och investeringar

2009 Takrenovering 2013 Nya torktumlare

2010 Proline pd stammar 2015 Grillplats (malning + stenplattor)

2011 Ny tvittmaskin 2015-2016 Renovering trapphus och killarplan
2012 Ny ytterdorr pa Flygvigen 3 2016 Branddérr, brandlarm och dorrstingare
2012 Ny tvattmaskin 2017 Fonsterbyte i bada fastigheterna

2013 Malning av fonster Oscarsgatan 3 2018 Renovering samlingslokal

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Under éret har foreningen utdver 16pande underhall tagit ner 4 st trid pad tomten mellan Flygvigen och
Oscarsgatan, detta eftersom att triiden var gamla och vid inspektion bedomdes som gj sikra.

Féreningen har dven alitat Senioruthyrning nord for trappstidning och sndskottning vid entréer och sopsortering.

Styrelsen har genomfort 16pande besiktningar, och konstaterat att energideklaration och OVK behdver
genomfbras. Bide energideklaration och OVK-besiktning har utforts under &ret.

Styrelsen uppdaterar drligen sin underhallsplan. De néirmaste dren planerar. styrelsen inga storre dtgérder.
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Ekonomi

Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om oforindrade &rsavgifier. Arsavgifterna uppér till i
genomsnitt 822 kr/m? bostadsléigenhetsyta 2019.

Arets avsittning till underhallsfond &verensstimmer med underhlisplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rdkenskapséret haft féljande sammanséttning:
David Anttila ordférande
Julia Halatchev sekreterare
Eva Ranudd kassér
Britt-Marie Soderqvist ledamot
Ludvig Sandin ledamot
Bjorn Tosser suppleant
Anders Strand suppleant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for David Anttila, Eva Ranudd, Ludvig Sandin
samt suppleanterna Bjorn Tosser och Anders Strand.

Styrelsen har under éret héllit 5 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit David Anttila och Eva Ranudd.

Revisorer
Revisorer har varit KPMG AB, vald av féreningen.

Valberedning
Valberedning har under éret varit David Anttila.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-06-04. Vid stimman deltog 7 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Kabel-TV/DatakommunikatiGnmHem
Administration HSB Norr
El Luleé energi
Fjarrvirme Luled energi
Medlemsinformation

Under éret har 1 ldgenhet dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 13 (13) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen dr att mer &n en medlem kan bo i samma ldgenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2019
Nettoomsittning i tkr 551
Resultat efter fin.poster i tkr 39
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 822
Drifitskostnad, kr/m2 totalyta 578
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 5705
Genomsnittlig rénta ldn i % 1,6
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 1298
Sparande, kr/m2 totalyta* 214
Soliditet i %o** 29

2018
546
81
822
494
5758
1.4
1207
285
28

2017
532
80
822
459
5810
1,5
1132
273
26

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

3(12)

2016 2015
544 543
57 =219
822 822
468 455

4 847 4 849
1,4 1,5
1045 1051
29 26

Foreningens bankldn uppgar pd bokstutsdagen till 3 411 557 kr. Under dret har foreningen amorterat 31 634 kr,

vilket kan siigas motsvara en amorteringstakt pa 108 ar.

Fordndring i eget kapital
Inbetalda
insatser
Vid arets borjan 396 480
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut
Arets resultat

Vid arets slut 396 480

Resultatdisposition

Yitre

underhdllsfond

Till foreningsstimmans forfogande stir féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny riikning

721978

54 000

775978

Balanserat
resultar Arets resultat
179 897 81175
81174 -81 175
-54 000
38 639
207 071 38 639
Belopp i kr
207 071
38 639
245710
245 710

Vad betriffar féreningens resultat och stallning i Gvrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rdrelseintdikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rérelsekostnader

Drift

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

[~ QLS T N

2019-01-01-
2019-12-31

551117
2015

553132

-345 853
-13 024
-9 955
-39 239

-458 071

95 061

30
-56 452

-56 422

38 639

38 639

38 639
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2018-01-01-
2018-12-31

546 365

546 365

-295 152
-19 382
-11 828
-89 242

-415 604
130 761

36
-49 622

-49 586
81175

81175

81175

(BN
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Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Summa anléiggningstillgangar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12

2019-12-31

4128 488
4 000

4132488

4132 488

863
787297
5
24300

812 465
30548
843 013

4975501
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2018-12-31

4213 028
8 699

4221727

4221727

672 979
2
22 575

695 556
30 548
726 104

4947 831

No
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsérets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

13

14,18

15

16
17

2019-12-31

396 480
775 978

1172458

207 071
38639

245710

1418 168

1 687 500
1687 500

1724 057
40 551
27 140

5104
72 981

1869 833

4975 501
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2018-12-31

396 480
721978

1118458

179 896
81175

261 071

1379 529

1694 491
1694 491

1748 700
21 824
26 520

120
76 647

1873 811

4 947 831
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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 Bokforingsnimndens allméinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivringar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
séirskilda forutsittningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda dtgirder pa visentliga komponenter har beaktats si vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 2,1% pa anskaffhingsvirdet.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsviirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av linen som har slutforfallodatum
kommande riikenskapsir under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga linen.

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

Intiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer ait erhllas, med avdrag for rabater.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intiikt niir det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som #r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider.

Inkomstskatt

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

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé
foreningens underhallsplan. Detta innebdr att drets avsitting och iansprékstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma &r.

Y
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 491 556 491 556
Hyresintikter 33175 21 525
Intikter el 24313 28 505
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 2073 4779
551117 546 365
Avgar - -
551117 546 365
Not 3 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 19131 8399
Snoéréjning och halkbekédmpning 20301 15 400
Reparationer 52 535 32803
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 39 501 40 019
Uppvéarmning 60 946 60 357
Vatten 40 623 37727
Renhélining 18 517 18 436
Forvaltningskostnader 50 860 40 546
Forsdkring 15 091 13 827
Fastighetsskatt/avgift 13770 13370
Kommunikation och media
Kabel-TV 14 578 14 268
345 853 295 152
Not 4 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsinv och forbrukningsmtrl 11 077
Kreditupplysningar 200
Bankkostnader 540 540
Bolagsverket, drsredovisningar, mm 7894 2 440
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap Bostadsritterna 4590 5125
13 024 19 382
Not 5 Personalkostnader
2019 2018
Arvoden, l6ner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 8167 9000
Sociala kostnader fortroendevalda 1788 2 828
9 955 11 828
Not 6 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 84 540 84 543
Inventarier 4 699 4699
89 239 89 242
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Not 7 Riintekostnader och liknande resultatposter

Rintekostnader for fastighetsanknutna lan
Ovriga finansiella kostnader

Not 8 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhéallsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhll

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

2019
56 302
150

56 452

2019
38639
-54 000

-15 361

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets bérjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 1985):
Taxeringsvirde mark:

Not 10 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets bérjan

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat viirde vid arets slut

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Fastighetsforsikring
Kabel-TV
Medlemsskap bostadsritterna

2019-12-31

4098 415
4098 415

-636 847
-84 540

-721 387

3377028
751 460

4128 488

5447000
3141000

2019-12-31

23495
23 495

-14 796
-4 699

-19 495

4000

2019-12-31
16 656
3734
3910

24 300

9(12)

2018
49 502
120

49 622

2018
81175
-45 000

36175

2018-12-31

4098 415
4098 415

-552 304
-84 543

-636 847

3461 568
751 460

4213 028

4 449 000
1 645 000

2018-12-31

23 495
23495

-10 097
-4 699

-14 796

8699

2018-12-31
15091
3644

3 840

22 575

Y
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Not 12 Kortfristiga placeringar

Anskaffningsvirde  Marknadsvirde
Swedbank Robur, absolutavk rinta 30548 32 833
30548 32833
Not 13 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid érets bérjan 721978 676 978
Reservering till yttre fond enligt styrelsebestut 54 000 45 000
Fondbehallning vid arets slut 775 978 721978
Not 14 Skulder till kreditinstitut
Rdnte konv. datum Rdnta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank Rérlig 3-man 1,465 1200 000 1200 000
Swedbank Rorlig 3-min 1,895 517 500 547 500
Swedbank 2020-08-25 1,830 1694 057 1695 691
Totala skulder pa bokslutsdagen 3411557 3443 191
Niista drs amortering -31 200 -1 748 700
Amorteringar inom 2 - 5 ir beriiknas uppga till -124 800 -124 800
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 3255557 1569 691
Totala skulder pa bokslutsdagen 3411 557 3443191
Avgar kortfristig del -1 724 057 -1 748 700
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1687 500 1694 491
Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 31200 31200
Lan att omforhandla nista rdkenskapsar 1692 857 1717 500
1724 057 1748 700
Not 16 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 2700 -
Upplupna arbetsgivaravgifter 2404 -
Ovriga kortfristiga skulder - 120
5104 120
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lén - 9000
Soc avg - 2 828
Réntor 1798 1493
Forutbetalda avgifter/hyror 41 200 40 577
Revision 10 300 7 560
El 3791 4021
Fjarrvirme 7716 8693
Snérdjning 3825 2475
Ovrigt 4351 -
72 981 76 647
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Not 18 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sikerheter som stillts for egna skulder
Stillda sikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

2019-12-31
3747 000

3747 000

Inga

11(12)

2018-12-31
3747 000

3747 000

Inga
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Underskrifter

Lulea 2020-0A.-02.

David Anttila Jlia 7a{tc_hev

Eva Ranudd B?}(—/M'arie Sﬁderqz’%
.r’{;f/ (PL ] o
Ludvig/Sandin

Viér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2020-95-.1@

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor, KPMG AB




ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogtr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhdllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestdr av anliggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvammning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgingens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

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

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de l4n som foreningen ska betala pa langre sikt én ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett &r,

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

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors é&rligen avsittningar for att sékerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsattning till och &terforing fran underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhilisatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sakerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhéllna 1an,

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdémman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamaoter.

Vad ér en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars &ndamal 4r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att félja ndr det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Diarutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer éver ekonomi och férvaltning.

Nir du koper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det ér ett sigande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras 1 bostadsrattsféreningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive ofikta bostadsriittsforening?
En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér av att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En o#kta bostadsrattsforening (sk odkta



bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som géller
for ett oakta bostadsforetag.

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

En oikta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privathostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderét till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsrétten kan séljas och den kan #rvas eller dverldtas pd samma sétt som andra tillgéngar.

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i [dgenheten méste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen ager huset och har upplatit ldgenheten med
bostadsratt. Bostadsréttshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till liigenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

L en bostadsrattsforening rader demokrati. En ging varje &r hélls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att 1mna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrdkningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet fSr styrelsen.

Det &r ett tillfalle d4r man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande #ret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du daremot gora storre
foredndringar som t.ex. bygga om badrummet eller éndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall 3 tillstidnd innan
du gor nagra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skdter er bostadsréttsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En vil fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att ¢ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéaer som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemfirsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjélv sin hemférsakring som bor kompletteras med ett s.k bostadsrattstilldgg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstilligget ingdr dé i &rsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhdllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pd bostadsritterna i forhllande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ar en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pé s bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen, Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas ovriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overlatelseavtalet, vem som ér képare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlételse har féreningen ritt att ta ut en &verlételseavgift under forutséttningamna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala ¢verldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



REVISIONSDErALlelSe

Till féreningsstamman i Bostadsrattsféreningen Flygvagen, org. nr 716415-8193

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Flygvagen for &r 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansielia stélining per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen ar férenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen och balansréakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa 4r tillampligt, om férhallanden som kan paverka fér-
magan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sédkerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna
en revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig saker-
het &r en hég grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
ion som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att upptacka en véasentlig felaktighet om en sadan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
véntas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionelit omdéme
och har en professionelit skeptisk instéllning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for véasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut-
ifrAn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillrickliga
och &ndamalsenliga for att utgéra en grund for vara uttatanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidosattande av intern kontroll.

~— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse fér var revision for att utforma
granskningsatgarder som &r [ampliga med hansyn till omstan-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi I&mpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak-
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortséatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fista uppmark-
samheten pd upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en forening inte Iangre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handeiserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksé in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision av styrelsens forvaitning for Bostadsréttsforeningen Flygvagen for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rédkenskapsaret.

Grund for uttalanden
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Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fuilgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner be-
traffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning inne-
fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelédgenheter. Detta innefattar bland annat att fortld-
pande bedoéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad sa att bokféringen, medelsforvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut-

talande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis for att med en

rimlig grad av s@kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i

nagot vasentligt avseende:

— fdretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pé nagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgérder eller férsummelser som kan féranleda ersatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av féreningens vinst eller fériust inte &r forenligt med bostadsréttsla-
gen.

Lulea den 2@ f"\@lﬁr 20) 2@
KPMG AB
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Monika Lindgren
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omddéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig
framst pa revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utférs baseras pa var professionelia bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga fér verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle
ha sé&rskild betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och
provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till disposit-
ioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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