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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Kallkillan i Luled, 797000-1959 far hirmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

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

Foreningen figer och forvaltar fastigheten Kallkillan 5-8 och 11-12. P2 fastigheten har under 1966-68 uppforts 8
flerfamiljshus med adress Lingonstigen 1-77 och 2-80 och innehéller 423 bostadsritter, 6 hyreslidgenheter 2 rum
och kdk och 87 forrad. Dessutom finns 277 st bilplatser i kallgarage samt 180 st med motorvérmare, 48 st med
carport inkl. motorvérmare, 31 st bestksplatser och 19 st husvagnsplatser. Foreningen har sitt séte i Luled
kommun.

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

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Trygg hansa. I foreningens fastighetsforsékring ingdr kollektiv
bostadsrittsforsikring med samma bolag for foreningens ligenheter.

Foéreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yia m2
1 rum och kék 48
2 rum och k&k 79
3 rum och kok 224
4 rum och kék 72
Bostédder 423 33952
Hyreslidgenheter 2 rum och kok 6 393
Forrad 87 892
Kallgarage 277
Bilplatser med motorvarmare. 180
Carport inkl.motorvarmare 48
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De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsdtgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar
1980-tal Fasadrenovering, carportar, fjarrvirme

1986 Inklddnad fonsterparti aluminium

1998 Ombyggnation och inglasning av balkonger
1999 3 nya sophus

2002 Ombyggnation undercentraler

2003 Ombyggnation badrum och stambyte

2004 Webbel lagenheter

2004&2009 Utbyggnad bilplatser
2006-2009 Motorvarmare

2007 Kameradvervakning, ombyggnad ventilation

2008-2009 Renovering garage

2010 Markarbeten vigar och parkeringar,avloppsstammar killare delvis renoverade
2010 Webbaserad fjarravlisning motorvirmare

2011 Asfaltering vigar/parkeringsplatser, fastighetsboxar, byte 50 st kéillardorrar
2012 Fasadrenovering Hus B (maélning), utbyggnad carport 4

2012 Relining avloppsstammar killare Lingonstigen 7-10,23,25,26,28,44,46,47,49,69,71,72 och 74
2012 Breddning och asfaltering av 89 st bilplatser med motorvirmare

2013 Fasadrenovering Hus A,P,R (malning)

2013 Relining avloppsstammar kéllare hus A,B,C,.D

2013-2014 Fonsterbyte samtliga hus, fasadmélning hus C,D,P,N

2014 Ombyggnad samtliga entreér utvéndigt och byte entreportar. Montering porttelefoni samtliga entreér.
2014 Ny belysning fasad och entreér.

2014 Relining avloppsstammar killare hus N,O,P,R

2015 Trapphusbelysning i samtliga trapphus och energisparande &tgérder.
2015-2016 Underhall i tvittstugorna och nya tvattmaskiner, torkskép i vissa tvittstugor.
2016 Skéirmtak pa sutterdng 1gh och ny papptak pa 1/2 omradet.

2017 Nytt papptak pé andra 1/2 omradet

2017 Relining

2017 Byte 1 av 4 undercentraler fjv

2018 Byte ldgenhetsddrrar

2018 Bokningssystem tvéttstuga och bastu

2018 Byte 1 undercentral fjv (nr 2 av 4)

2018 Inbrottslarm vicevirdskontor

2018 Plattséttning

2018 Underhall elcentraler

2018 Byte torkskap samt torktumlare

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under &ret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsatgirder och investeringar.
- Ventilation Lingonstigen 5

- Relining dagvattenstam Lingonstigen 38

- Mélning sopbodar samt carportar

- Overbyggnad killarnedfarter

- Byte 2 undercentraler fjv

- Nytt torkskép

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-06-17 till 2019-06-18. Vid besiktningen framkom
inga vésentliga brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. Under de nérmsta dren planerar styrelsen:
- Fortséttning byte belysning kéllare

- Genomgang av belysning kring garage samt §vriga omriden

- Forbéttring av innergardar

- Se dver behov av/mdjligheter till laddstolpar

Planerade &tgérder ska finansieras med egna medel.
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2017 togs beslut om att ombilda de nio stycken hyreslédgenheterna foreningen har till bostadsritter, tva av dessa
har upplétits under 2018, ingen under 2019.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2017-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om
att inte hoja arsavgifterna. Arsavgifterna uppgar under 2019 till i genomsnitt 551 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft f5ljande sammanséttning:

Mikael Alamaa ordfSrande

Nicklas Fransson vice ordforande
Mikael Koskenniemi sekreterare

Linus Olsson ledamot

Fredrik Perdahl ledamot

Mats Higgstrém ledamot

Lena Strand ledamot

Jan Lundmark utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgir mandattiden for Mikael Alamaa, Nicklas Fransson, Lena
Strand, Fredrik Perdahl och Linus Olsson.

Styrelsen har under éret hallit 13 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Mikael Alamaa, Nicklas Fransson , Mats Higgstrom och Mikael Koskenniemi, tva i
forening,.

Revisorer
Revisorer har varit Sven-Olov Hederyd med Maja Pantzare som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksfsrbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Sven-Olof Stjerna, Bror Arvidsson och Pirjo Andersson, med Sven-Olof Stjerna som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Nicklas Fransson och Mikael Koskenniemi.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2019-05-07. Vid stimman deltog 72 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Riksbyggen
Forvaltaravtal HSB Norr
El Luled energi
Fjdrrvirme Lule4 energi
Sno och sandning BDX

TH
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Medlemsinformation

4(14)

Under dret har 41 lagenheter dverlatits. Féreningen hade vid érets slut 584 (587) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rist oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2019
Nettoomsittning i tkr 22 069
Resultat efter fin.poster i tkr 5404

Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 551

Driftskostnad, kr/m2 totalyta 392
Laneskuld, kr/m2 totalyta 770
Genomsnittlig rdnta 1an i % 1,2
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 193
Sparande, kr/m2 totalyta* 215
Soliditet i %** 58,9

2018
22 167
5910
550
390
787
1,7
184
223
55,9

* Likviditet = Omsittningstillgangar/Kortfristiga skulder

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

2017
22014
5439
551
394
807
2,2
172
211
48,3

2016 2015
21 927 21787
6 537 5031
546 540
361 368
827 936
2,1 2,2

91 -
44,1 34,0

Foreningens banklin uppgar pa bokslutsdagen till 26 439 231 kr. Under aret har foreningen amorterat 594 288
kr. Foreningens amorteringstakt motsvarar 44 ar exkl extra amorteringar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre
insatser avgifter  underhallsfond

Vid arets borjan 1737 750 2513955 6307 399
Egna ligenheter -22 505
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-07
Ianspréaktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -364 538
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 671 000
Avrets resultat
Vid drets slut 1715245 2 513 955 6 613 861

Resultatdisposition

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera
Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Balanserat
resultat  Arets resultat
23 063 916 5910327
5910 327 -5910327
364 538
-671 000
5403 730
28 667 781 5403 730
Belopp i kr
28 667 781
5403 730
34 071 511
34 071 511

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

med tillhérande bokslutskommentarer.
TH
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rdérelseintikter
Nettoomsitining
Ovriga rérelseintikter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstiligéngar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N @ W K

10

1

2019-01-01-
2019-12-31

22 068 521
48 540

22117061

-13 454 401
-364 538
-307 285
-639 582

-1629 984

-16 395 788

5721273

798
-318 341

-317 543
5403 730

5403 730

5403 730

5(14)

2018-01-01-
2018-12-31

22 166 767
148 080

22314 847

-13 407 749
-271 549
-402 421
-406 172

-1 464 810

-15952 701

6 362 146

1042
-452 861

-451 819

5910 327

5910 327

5910 327

T



HSB Brf Kallkiillan i Lulea
797000-1959

Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Pagiende nyanliggningar och forskott

Summa anliggningstillgAngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrdkning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omséittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12
13

14
15

2019-12-31

59527 398
993 688

60 521 086

60 521 086

7005

14 704 495
1104
1007 816

15720 420

15720 420

76 241 506

6(14)

2018-12-31

60 020 382
379 000

60 399 382

60 399 382

4530
9209238
1043
1028 725

10 243 536

10 243 536

70 642 918
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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 1715245 1715 245

Upplatelseavgift 2513955 2513955

Yttre underhalisfond 16 6613 861 6307 399
10 843 061 10 536 599

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 28 667 781 23 063 916

Arets resultat 5403 730 5910 327
34071511 28974 243

Eget kapital vid rikenskapsérets slut 44914 572 39 510 842

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 15 435 000 10 365 000
15 435 000 10 365 000

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 11 004 231 16 668 519

Leverantdrsskulder 1682676 1196 134

Aktuell skatteskuld 73 231 46 954

Fond for inre underhill 19 520 158 529 266

Ovriga skulder 20 - 33 650

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 2611638 2292 553
15891934 20 767 076

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 76 241 506 70 642 918
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmidnna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

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

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bed6ms ha viisentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomftrts med utgingspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfSreningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats si vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,8 % pé anskaffningsvirdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det léigsta av anskaffningsvirdet 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 dvriga skulder till
kreditinstitut. Dérmed 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 ldnen.

eriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffhingsvérdet om inte annat anges.

Intéktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebiir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nér det dr sannolikt att
freningen kommer att {2 de ekonomiska fordelar som ir férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh fér 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hiinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skattemiissigt underskott uppgéende till § 255 433 kr.

Yitre underhallsfond

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 p
foreningens budget. Detta innebir att rets avsiittning och ianspréktagande redovisas som omfSring i eget kapital
samma &r.

7
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Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Avgifter 18 679 308 18 644 107
Hyresintikter 1 638 480 1 659 908
Intékter el 1031 592 1141 142
Intékter bredband 641 871 641242
Intakter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter 77 546 80872
Intdkter gemensamhetsutrymmen - 416
22 068 797 22 167 687
Avgar
Rabatter/Avdrag -276 -920
22 068 521 22 166 767
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019 2018
Forsakringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 48 540 148 080
48 540 148 080
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 1434 963 1450911
Sn6réjning och halkbekdmpning 1002 188 1047 034
Reparationer 998 865 1302286
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 1401 011 1 487 322
Uppvérmning 2 949 083 2787130
Vatten 1460 043 1273013
Renhéllning 851323 823 248
Forvaltningskostnader 1341278 1474 242
Forsdkring 195 854 193 079
Fastighetsskatt/avgift 699 043 659 643
Kommunikation och media
Datakommunikation 651 264 650 700
Kabel-TV 469 486 259 141
13 454 401 13 407 749
Not 5 Underhall
2019 2018
Byte torkskéap och torktumlare 64 694 105 348
Utfort underhall installationer; underhall elcentraler - 92 451
Utfort underhéll installationer; ventilation Lingonst 5, relining Lingonst 38 110 699 -
Utfort underhéll mark; plattséttning - 73750
Utfort underhdll garage; malning, Sverbyggnad kéllamedfarter 189 145 -
364 538 271 549
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 54202 27 348
Telefon och portc mm 51253 55 845
Resekostnader 96 661
Kundforluster 285 -
Externa tjéinster konsulter,bankkostader, inkasso 29930 112 810
Bolagsverket, kopiering drsredovisningar, Svrigt 18 448 3771
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 153 071 201 986
307 285 402 421
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Viceviird har varit Alf Jacobsson, t.0.m maj 2019
Vicevird dr HSB Norr fr.o.m juni 2019
Arvoden, I6ner andra erséttningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stdimmobeslut 291300 250 328
Bilersittningar 2 886 -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 8 000 8 000
Sociala kostnader fortroendevalda 91173 78 322
393 359 336 650
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel 164 320 43 230
Sociala kostnader 52535 13 583
Pensionskostnader 613 -
Forsikring/medlemskap Fastigo 8§ 849 -
Ovriga personalkostnader 19 906 12 709
639 582 406 172
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 1629984 1 464 810
1629 984 1464 810
Not 9 Riinteintéikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintikter 798 1042
Summa 798 1042
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna lén 317 624 452 494
Ovriga finansiella kostnader 717 367
Summa 318341 452 861

m
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Not 11 Arets resultat

2019
Arets resultat 5403 730
Reservering till yttre underhéllsfond -671 000
lanspraktagande av yttre underhalisfond 364 538
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 5097 268

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets borjan 91 656 383
-Arets anskaffningar
Bokningssystem bastu och tvittstuga, inbrottslarm vv-konto -
Dbrrar -
Fjarrvirmecentraler 758 000
-Omklassificeringar 379 000
-Arets utrangeringar .
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 92 793 383
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -32 672 741
-Arets utrangering -
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffhingsvirdet -1 629 984
Summa ackumulerade avskrivningar -34 302 725
Bokfort virde byggnader 58 490 658
Bokfort virde mark 1036 740
Summa bokfért viirde byggnader och mark 59 527 398
Taxeringsvirde byggnader: 239 431 000
Taxeringsvirde mark: 101 400 000
Not 13 Pagiende nyanliiggningar
2019-12-31
Vid érets bérjan 379 000
Fjdrrvirmecentral -379 000
Belysning killare 220 301
Renovering innergérdar 773 387
Redovisat viirde vid arets slut 993 688
Not 14 Ovriga fordringar
2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 60
Skattekonto 1044
1104

11(14)

2018
5910327
-671 000
271 549

5510 876

2018-12-31
85070 139

172 500
6 795 686

-381 942
91 656 383

-31 589 873
381 942
-1 464 810

-32672 741

58983 642
1036 740

60 020 382

178 608 000
72200 000

2018-12-31

379 000

379 000

2018-12-31

1043

1043
oy
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

2019-12-31 2018-12-31
Gemensamhetsel 367 392 371 877
Securitas kv 1 11 636 11 089
Fastighetsforsdkring 198 297 129 576
Home Solution 4913
ComHem kabel-tv 19 364 117 358
Telenor 107 255 107 255
Porttelefon och telefoni 7724 855
SMS park nov-dec 7 874 7677
Riksbyggen tek.forv. 288274 278 125
1 007 816 1028 725
Not 16 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehélning vid arets borjan 6 307 399 5907 948
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 671 000 671 000
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -364 538 -271 549
Fondbehallning vid arets slut 6 613 861 6 307 399
Not 17 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-01-28 0,65 8 054 955 8 189 955
Nordea 2020-03-25 0,57 2514276 2 628 564
Nordea 2021-10-29 0,58 5 460 000 5550 000
Stadshypotek 2021-12-30 1,50 2 400 000 2 520 000
Swedbank 2023-12-21 1,49 8 010 000 8 145 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 26 439 231 27 033 519
Nista ars amortering -729 288 -669 288
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréiknas uppga till -2917 152 -2 677 152
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 22792 791 23 687 079
Totala skulder pa bokslutsdagen 26 439231 27033 519
Avgar kortfristig del -11 004 231 -16 668 519
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 15 435 000 10 365 000
Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 729 288 669 288
Lan att omftrhandla nésta rikenskapsar 10274 943 15999 231
11 004 231 16 668 519
Not 19 Fond f6r inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid érets borjan 529 266 564 864
Uttag under aret -9 108 -35 598
Vid drets utging 520 158 529 266

M



HSB Brf Kallkiillan i Luled 13(14)
797000-1959

Not 20 Ovriga skulder

2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt - 14 608
Upplupna arbetsgivaravgifter - 13 582
Skuld till boende och fd boende - 5460
- 33 650
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Arvoden maj-dec 188 200 150 700
Soc.avg arvoden maj-dec 59132 47 350
Réntor 35514 28 266
Forutbetalda avgifter/hyror 1643 522 1 465 226
Revision 23 500 21769
El 144 657 153 543
Fjérrvarme 396 363 420 699
Snordjning 90 425 5000
Ovrigt 30325 -
2611638 2292 553
Not 22 Stiillda siikerheter och eventualfgrpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dirmed jamforliga sdkerheter som stillts for egna skulder 37700 800 43 051 800
Stillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 37 700 800 43 051 800
Eventualforpliktelser
Fastigo 0 2400
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Kallkallan i Lulea, org.nr. 7970001959

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Kallkallan i Lule4 for ar 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksfoérbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att forsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan aft fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1&mna en
revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller fillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovishingen.

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

e identifierar ach beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga fér att utgéra en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av fdreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r 1ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana handelser eller
forhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
ill datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en férening inte Iangre
kan fortsétta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdliet i &rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocks informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland 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 féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av fdreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Kallkllan i Lule fér
ar 2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller frlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner
betréffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart
omfattning och risker staller p4 storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaliningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s3 att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om n&gon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget tilf
dispositioner av foreningens vinst eller frlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras pa revisorn uisedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar aft vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande fOreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar férenligt med bostadsrattsiagen.

Lueaden /77 4 2020

Tommy Martensson Sven-Olov Hederyd

Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrédkning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatréikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstéimman foresld hur drets resultat samt vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansréikningen

Visar féreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestdr av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestr av fastighetsldn 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 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning som inte
ingér i foreningens underhéllsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhalisitgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors ver
tillgngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffhingskostnaden 6ver flera ar.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgangar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pa l4ngre sikt &n ett &r.

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.

Fireningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sékerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéallsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing frin underhédllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterféring frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgirder
genomfors.

Stiillda séiikerheter
Avser den sdkerhet som lamnats for erhdllna lan. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna l&n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsférening ar en ekonomisk forening vars dndamal &r att uppléta bostiader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsfrening 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 képer en bostadsrétt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i fSreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en dikta respektive odikta bostadsrittsforening?
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér av att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fsrekommande fall lokaler) i byggnader som é4gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk oikta



bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som gller
for ett odkta bostadsfretag.

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

En oikta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett oéikta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. Fér en mer fullsténdig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsféretag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsratt & medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad p obegransad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan #rvas eller Sverlitas p& samma s4tt som andra tillgéngar.

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

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det dr formellt fel. Féreningen 4ger huset och har uppltit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjandertt till lagenheten utan tidbegransning. Bostadsritten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En gang varje ar hélls en foreningsstamma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman &r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka pé aret som gatt och tillsammans bestdémmer hur det kommande éret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens férvalining av foreningens tillgngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla fragor till stiamman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna 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 diremot gora stérre
foreandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen maste du rédfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstand innan
du gor négra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sj4lv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsréttsforening, desto bittre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta sétt. En val fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bér kompletteras med ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa féreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsgkringar och bostadsrattstillagget ingar da i drsavgifien. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk frening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pd sa bra sétt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta f& betalt for forfallana drsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverldtelseavtalet, vem som #r képare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ritt att ta ut en éverlatelseavgift under forutsittningama ait det star i
stadgarma. Vem som ska betala ¢verlatelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.



