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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Gamen, 797000-0811 far hirmed avge arsredovisning foér 2019.

Verksamheten

Allmiént om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegréinsning och déirmed frimja medlemmarnas
ckonomiska intressen.

Féreningen #ger och forvaltar fastigheten Gamen 23. P4 fastigheten har under 1954 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Repslagargatan 18. Dessutom finn 8 garageplatser och 5 carports med motorviirmare. Féreningen har
sitt séte i Luled kommun.

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

Fastigheten dr fullvirdesforsakrad i Lansforsakringar.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 2 89
2 rum och kok 7 457
3 rum och kok 3 257
4 rum och kék 2 197
5 rum och k&k 2 224
Bostader 16 1224
Lokaler 2 397
Garageplatser 8

Carport med motorvérmare. 5

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

Gjorda underhdll och investeringar

2011 Tétning rokkanaler, renovering entrédérrar
2012 Byte pumpar i undercentraler

2013 Underhéll carports

2015 Byte av fjdrrvirmecentral.

2015 Byte av tviittmaskiner och torktumlare
2019 MaAlning trapphus

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort féljande stérre underhallsitgérder och investeringar.
- Mélning av trapphus

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 16pande under aret. Vid besiktningen framkom inga storre
brister.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhélisplanen. De ndrmaste aren planerar styrelsen inga stdrre dtgérder:
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Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 3 % from 2010-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om ofrandrade &rsavgifter. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 361 kr/n? bostadslégenhetsyta.

Arets avsittning till underhéllsfond 51 000 kr Sverensstimmer med underhillsplanen.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Ake Johansson Ordfsrande

Johan Lindberg Sekreterare

Jan Ostman Ledamot

Mathias Andersson Ledamot

David Granqvist utsedd av HSB Norr (avgétt 2020-02-13)
Pir Nordberg utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgr mandattiden for Ake Johansson och Jan Ostman.

Styrelsen har under aret hillit 2 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ake Johansson, Mathias Andersson, Jan Ostman och Johan Lindberg, tvé i frening.

Revisorer
Revisorer har varit Maria Fjellstrdm, vald av foreningen, samt en av HSB:s Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning

Valberedning har varit Monica Johansson och Maria Fjellstrom med Monica Johansson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representant i HSB Norrs distriktsstimma har varit Ake Johansson.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-14. Vid stimman deltog 11 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Bredband Lunet

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Lokalvérd Stdda Lundqvist & Backman AB
El Luleé Energi

Fjérrvirme Luleé Energi
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Medlemsinformation

Under aret har 3 ligenhet Gverlatits. Féreningen hade vid &rets slut 22 (22) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i féreningen 4r att mer dn en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stéimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerdrsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 690 680 680 685 679
Resultat efter fin.poster i tkr -119 63 102 122 -9
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 361 361 361 361 361
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 372 299 305 295 309
Laneskuld, kr/m2 totalyta 169 169 169 169 169
Genomsnittlig rdnta 1an i % 2,0 2,0 2,0 1,5 3,3
Yitre underhélisfond, kr/m2 totalyta 145 189 186 151 118
Likviditet i %* 125 472 299 250 129
Soliditet i %** 80 86 84 84 83
Sparande, kr/m2 totalyta*** 42 109 102

* Likviditet = Omsittningstillgangar/Kortfristiga skulder
**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital
***Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 273 300 kr. Under éret har foreningen amorterat 0 kr.

Foridndring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifier  underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 63 750 1907 040 306 158 149 030 63 224
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-14 63 224 -63 224
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -122 026 122 026
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 51000 -51 000
Arets resultat -118 791
63 750 1907 040 235132 283 280 -118 791
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstiimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 283 280
Arets resultat -118 792
Totalt att disponera 164 488
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning 164 488

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hanvisas till efterfljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 690 390 679 635
Ovriga rorelseintikter 3 7 584 1711
697 974 681 346
Rorelsekostnader
Drift 4 -602 559 -484 317
Underhall ] -122 026 -49 690
Ovriga externa kostnader 6 -15435 -11 897
Personalkostnader 7 -5 843 -3 180
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 8 -65 472 -63 563
-811 335 -612 647
Rarelseresultat -113 361 68 699
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 37 -
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -5 467 -5 475
-5430 -5475
Resultat efter finansiella poster -118 791 63 224
Resultat fore skatt ~-118 791 63 224
Arets resultat 10 -118 791 63224
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Balansrakning
Belopp i br Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgéngar
Byggnader och mark 11 2228 447 2255632
2228 447 2255632
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anliiggningstillgdngar 2228 897 2256 082
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar -1 -
Aktuell skattefordran - 404
Avrikning HSB Norr ek for 683 104 610 080
Ovriga fordringar 12 185 185
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 34 347 35 666
717 635 646 335
Summa omsittningstillgdngar 717 635 646 335
SUMMA TILLGANGAR 2 946 532 2 902 417
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 63 750 63 750
Upplatelseavgift 1 907 040 1 907 040
Yttre underhéllsfond 14 235132 306 158
2205922 2276 948
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 283 280 149 030
Arets resultat -118 791 63 224
164 489 212254
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 2370 411 2 489 202
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 15,20 - 273 300
- 273 300
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 273 300 -
Leverantérsskulder 178 324 24 430
Aktuell skatteskuld 5616 -
Fond for inre underhall 17 22 633 22633
Ovriga skulder 18 1422 3063
Upplupna kostnader och fsrutbetalda intéikter 19 94 826 89 789
576 121 139915
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 946 532 2 902 417
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r uppriittad i enlighet med rsredovisningslagen och BokfSringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgingar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgingspunkt
i vigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens
sirskilda forutsitiningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,1 % pé anskaffningsvirdet.

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

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tiligdngar och skulder virderas till det Ligsta av anskaffningsviirdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de ber#knas inflyta.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffhingsvérdet om inte annat anges.

Skulder till kreditinstitut

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

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att & de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hgst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostiider. Lokaler
beskattas med 1 % pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings ranteintiikter skattefria till den del de 4r hianforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintidkter samt i forekommande fall inkomster som inte #r hinforliga
till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yittre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan. Detta innebir att drets avsdttning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget
kapital samma 4r.
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Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Avgifter 630 036 630 036
Hyresintikter 56 400 46 200
Intékter pantférskrivnings- och dverlatelseavgifter 3954 3399
690 390 679 635
Not 3 Ovriga rérelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsidkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 7 584 1711
7 584 1711
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 46 905 51561
Snoérdjning och halkbekdmpning 32197 34289
Reparationer 91115 3256
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 23249 24 009
Uppvérmning 124 031 116 046
Vatten 50376 44 428
Renhéllning 29 403 20 501
Forvaltningskostnader 68 546 64 773
Forsikring 18 983 17 880
Fastighetsskatt/avgift 52102 46 082
Kommunikation och media
Datakommunikation 29374 25504
Kabel-TV 36278 35988
602 559 484 317
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen, malning trapphus 122 026 -
Utfort underhall huskropp utviindigt - 49 690
122 026 49 690
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Férbrukningsmaterial och - inventarier - 407
Telefon och porto mm 3334 -
Riskkostnader, bankkostnader 300 300
Bolagsverket, gédvor 1020 1377
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 10 781 9813
15 435 11897
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Viceviird har varit Ake Johansson
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter - -
Kostnader for fastighetsskotsel
Ovriga personalkostnader 5843 3180

5843 3180
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar

2019 2018
Byggnader 65472 63 563

65 472 63 563

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1&n 5 467 5467
Ovriga finansiella kostnader - 8
Summa 5467 5475
Not 10 Arets resultat

2019 2018
Arets resultat -118 791 63 224
Reservering till yttre underhallsfond -51 000 -54 000
Ianspréktagande av yttre underhdllsfond 122 026 49 690
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill -47 765 58 914

Ianspriktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid arets borjan 6171701 6171 701
-Arets anskaffningar, portdppnare 38287 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 6 209 988 6171 701
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -4 016 069 -3 952 506
-Arets avskrivning enligt plan p3 anskaffningsvirdet -65 472 -63 563
Summa ackumulerade avskrivningar -4 081 541 -4 016 069
Bokfort virde byggnader 2128 447 2 155 632
Bokfort viarde mark 100 000 100 000
Summa bokfirt viirde byggnader och mark 2228 447 2255632
Taxeringsvirde byggnader (vardedr 1954): 11 503 000 9 451 000
Taxeringsvirde mark: 7 304 000 3984 000
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Not 12 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 185 185
185 185
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Com Hem 9152 9069
Forsikring 19 553 18 983
Securitas 1728 1575
Ovrigt - 2125
Fordran moms 3914 3914
34 347 35 666
Not 14 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid arets bdrjan 306 158 301 847
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 51 000 54 000
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -122 026 -49 689
Fondbehallning vid arets slut 235132 306 158
Not 15 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-12-01 2,00 % 273 300 273 300
Totala skulder pa bokslutsdagen 273 300 273 300
Amorteringar inom 2 - 5 &r bersknas uppga till - -
Om fem &r beriiknas nuvarande skulder uppga till 273300 273 300
Totala skulder pa bokslutsdagen 273 300 273 300
Avgar kortfristig del -273 300 -
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del - 273 300
Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér 273 300 -
273 300 -
Not 17 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid &rets borjan 22 633 22633
Uttag under éret - -
22 633 22 633
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Momsskuld 1362 2943
Ovriga kortfristiga skulder 60 120
1422 3063
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Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter

2019-12-31 2018-12-31
Rintor 456 456
Forutbetalda avgifter/hyror 60 407 55861
Borevision 9410 9136
El 3410 3135
Fjérrvirme 17917 17 534
Ovrigt 3226 3667
94 826 89 789

Not 20 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och déidrmed jimfSrliga sikerheter som stillts for egna skulder 874 600 874 600
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 874 600 874 600
Eventualférpliktelser Inga Inga

Underskrifter
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Gamen i Luled, org.nr. 7970000811

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Gamen i
Lulea for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisomns 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 inhadmtat 2r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kantroll som den beddmer ar nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om forisatt drift tildmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men ar 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter efler misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for aft inte upptécka en vésentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter ar hégre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSBs brf Gamen i Luled fér ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller fortust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, kansolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,

medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i

Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhadmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:;

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nAgon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

e  panagot annat sitt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed véart uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r férenligt

med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utitrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséattningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forentigt
med bostadsratislagen.

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

Luleaden 27175 2020

Moria ol

Tommy Mértersson Maria Juliana Fjellstrém

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foremingsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogér i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intakterna kostnadema blir mellanskilinaden vinst. Vid
omvént forhalande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestér av anléggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhdll
Utgifter for tgérder enligt underhélisplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsférs ver
tillgAngens livsléngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden ¢ver flera &r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgAngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som féreningen ska betala pa lingre sikt 4n ett ar.

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

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

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors drligen avsatiningar for att sikerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsitining till och &terforing frdn underhdllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som ldmnats for erhéllna 1&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om drsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av 6verskott eller tdckande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad idr en bostadsriittsférening?

En bostadsratis{orening #r en ekonomisk forening vars dndamé! #r att upplata bost4der eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att f6lja nar det géller en bostadsréttsforening finns bl.a 1 foreningens stadgar.
Dirutover finns regler 1 bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med évriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du képer en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgangar och skulder. Det #r ett dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en fikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsréttsférening (sk privatbostadsfretag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i férekommande fall lokaler) i byggnader som ags av foreningen. En odkta bostadsréttsférening (sk ofkta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsftretag har annorlunda skatteregler n vad som giller
for ett oékta bostadsforetag.

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

Ett ogkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett o#ikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar®.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt & medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegréinsad tid.
Bostadsritten kan s#ljas och den kan arvas eller dverltas pd samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem 1 foreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit lgenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen ach har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
overlétas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsréttsforening rader demokrati. En gang varje ar halls en foreningsstaimma dir de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ratt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle dér man blickar tillbaka pa &ret som gait och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stélla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriaden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
foréndringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen férst och i vissa fall fa tillsténd innan
du gor nigra dtgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsfrening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjna pengar p ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmamas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sétt. En vél fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad #r vanligt att styrelseledamot fiir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan séigas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestammelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma,

Behdvs hemforsiikring foér bostadsriitten?

En bostadsr4ttshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar da i drsavgiften. Bostadsrattstilldgget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittsiagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pd vad som star i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen ér en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att freningens ekonomi skot pa sé bra sétt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar valjer. En forenings intikter bestar till stérsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till fsreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas ¢vriga 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 f& betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i Sverldtelseavtalet, vem som #r kdpare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen rétt att ta ut en dverldtelseavgift under férutséttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlételseavgiften framgar av foreningens stadgar.



