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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Freja 2, 769611-5869 far hirmed avge rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &indamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed fiimja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Freja 2. P4 fastigheten har under 1945 uppforts 6 flerbostadshus i tvd
vaningar med adresserna Genvégen 16, 18, 22, 24, 28 och 30 och innehéller 36 bostadsligenheter, varav en
hyresrétt. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsriittsféreningen #r ett privatbostadsfretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullviirdesforsékrad hos Lansforsakringar. I foreningens forsikring ingar bostadsriittstilligg for
foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
3 rum och kék 36 2592
Bostader 36 2592
Varav hyreslagenhet 1 72
Bilplatser 69

De senaste &ren har foreningen gjort foljande underhéllsétgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2006 Motorvéirmarcentraler 2015 Nya vindskydd o staket

2008 Byte stam- och radiatorventiler 2015 Asfaltering, belysning cykelparkering

2008 Fjarrvarmecentral 2016 Byte belysning o ytterddrr i tvittstuga

2008 Drinering 2016 Nya snorasskydd monterade

2010 Stammar (relining) 2016 Altandbrrar utbytta

2011-2012 Fasadmélning 2017 Elektronisk bokningssystem tvittstuga
2011-2012 Nya ytterddrrar samt skérmtak 2017 Nya motorvirmaruttag med digital anslutning
2013 Fasadmaélning carportar 2018 Utbyte belysningsarmaturer till led

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under aret har féreningen gjort fSljande storre investeringar och underhélisdtgérder: installerat viirmekablar till
dagvattenledning, byte pump undercentral, byte vindskivor, 2 st nya géstparkeringar.

Styrelsen har genomfbrt den stadgeenliga besiktningen 2019-09-17. Under besiktningen konstaterades att
fastigheterna &r i bra skick. Inget behov av atgérder.

De nérmsta aren planerar styrelsen inga stérre atgérder.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen, som upprittats 2018.
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Ekonomi

Arsavgifterna hijdes senast med 2% from 2019-01-01. Styrelsen har faststallt budgeten for 2020 och beslutat att
hoja arsavgifterna med 1% from 2020-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 647 kr/m?*
bostadsligenhetsyta under 2019, december méanad var avgifisfri.

Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapséret haft foljande sammanséttning:
Svein Rérnes ordfirande
Ola Christoffersson vice ordforande
Leif Lundberg sekreterare
Lars Wallgren ledamot
Malin Taavola ledamot
Suppleanter

Ulla-Britt Kankanranta

Kerstin Lund

Matilda Perdahl

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgér mandattiden for Malin Taavola, Lars Wallgren och Leif
Lundberg samt suppleanterna.

Styrelsen har under éret héllit 10 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit styrelseledaméterna, tvd i fSrening.

Revisorer
Revisor har varit Ann-Christine Rénnkvist vald av féreningen samt KPMG.

Valberedning
Valberedning har varit Sara Suikki, Jan Johansson och Yvonne Lund med Jan Johansson som sammankallande.

Fireningsstimma
Ordinarie féreningsstimma hoils 2019-06-04. Vid stimman deltog 10 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi
Fjérrvdrme Luled energi
Medlemsinformation

Under aret har 3 ldgenheter 6verlatits. Féreningen hade vid arets slut 53 (50) medlemmar. Anledning till att
medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i féreningen 4r att mer én en medlem kan bo i samma léigenhet.
Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innchavare.
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Flerarsiversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 2131 2242 2246 2194 2118
Resultat efter fin.poster i tkr 116 69 136 33 71
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 647 692 684 666 643
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 493 484 483 495 478
Léneskuld, kr/m?2 totalyta 4748 5073 5093 5112 4900
Genomsnittlig rénta lan i % 1,6 1,8 2,0 2.3 2,6
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 212 170 173 158 141
Sparande, ki/m2 totalyta* 266 259 258
Soliditet i %** 48,6 46,9 45,9 459 46,0

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

Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 12 306 250 kr. Under aret har fSreningen amorterat 43 750 kr
samt en extra amortering p& 800 000 kr. Ordinarie amorteringar motsvarar en amorteringstakt pa 281 ar.

Firindring i eget kapital
Inbetalda Upplatelse Yire Balanserat
insatser avgifter underhallsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 9876 709 1330307 440397 206 115 69 244
Resultatdisposition enligt
stimmobestut 2019-06-04 69 244 -69 244
Tanspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -20 552 20 552
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebestut 130 000 -130 000
Arets resultat 116 110
Vid arets slut 9 876 709 1330 307 549 845 165 911 116 110
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 165911
Arets resultat 116 110
Totalt att disponera 282 021

Styrelsen foresldr foljande disposition:

Balanseras i ny riikning 282 021

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i Svrigt, héinvisas till efterféljande resultat- och balansrédkningar
med tillhérande bokslutskommentarer.

Qo
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 2 130 669 2242 322
Ovriga rorelseintikter 3 153 897 16 317
2284 566 2258 639
Rorelsekostnader
Drift 4 -1 276 889 -1 255 456
Underhall 5 -20 552 -52 469
Ovriga externa kostnader 6 -40 295 -33 529
Personalkostnader 7 -71 348 -54 749
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 8 -552 468 -550 016
-1961 551 -1946 219
Rérelseresultat 323 015 312 420
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 728 145
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -207 633 -243 321
-206 905 -243 176
Resultat efter finansiella poster 116 110 69 244
Resultat fore skatt 116 110 69 244
Arets resultat 10 116 110 69 244
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Balansriikning
Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliiggningstillgdngar
Byggnader och mark
Inventarier

Summa anliiggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Aktuell skattefordran

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsiittningstillgangar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11
12

13
14

2019-12-31

22 968 132
14 150

22982 282

22 982 282

439
9718
1586 784
120 568
85943

1803 452

1803 452

24 785 734

5(12)

2018-12-31

23 299 075
19 617

23318 692

23 318 692

1169

13 654
1918 264
101 524
80987

2115598
2115598

25434 290
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Balansriikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Upplételseavgift
Yttre underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsarets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverant6rsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

15

16,20

17

18
19

2019-12-31

9876 709
1330307
549 845

11 756 861

165 911
116 110

282 021

12 038 882

12 256 250
12 256 250

50000
113 975
17287
309 340

490 602

24 785 734

6(12)

2018-12-31

9876 709
1330307
440 397

11 647413

206 115
69 244

275 359

11922 772

6200 000
6200 000

6950 000
80924

12 551
268 043

7311518

25434290
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfringsnimndens aliménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i vgledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa viisentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjdrt pa 15 -120 &r och sker i snitt med 2,4 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgingarnas anskaffhingsvérden per ér.

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 berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av $vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga 1nen.

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

Intiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifier och hyror periodiseras i enlighet med avtal, Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som fdrskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt niir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska firdelar som 4r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/lgh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvérdet for bostider.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsriitisfSrenings rénteintikter skattefiia till den del de &r h#nforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i férekommande fall inkomster som inte 4r hénforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut ft o m 2015 och baseras p&
foreningens stadgar. Detta innebir att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma ar.

g
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1676261 1792 788
Hyresintikter 318 250 329 450
Intakter el 123 578 110380
Intdkter bredband 52 625 52 500
Intékter pantfSrskrivnings- och dverlatelseavgifter 6512 7040
2177226 2292 158
Avgar
Avgiftsbortfall -46 556 -49 788
Rabatter/Avdrag -1 -48
2 130 669 2242 322
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019 2018
Fakturerade kostnader, forsékringserséttningar 153 897 16 317
153 897 16 317
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 102 714 145 950
Snoréjning och halkbek&mpning 41954 100 815
Reparationer 185 045 110 765
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 153 929 159 393
Uppvérmning 252 003 240 576
Vatten 127 849 111 691
Renhéllning 83 704 84 608
Férvaltningskostnader 133 821 111014
Forsdkring 60 699 59 891
Fastighetsskatt/avgift 49 572 45 636
Kommunikation och media
Datakommunikation 54 596 54776
Kabel-TV 31003 30 341
1276 889 1255 456
Not 5 Periodisk underhall
2019 2018
Utfort underhall installationer 20 552 52 469
20 552 52 469
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsinventarier, forbrukningsmaterial 37 148 13 297
Telefon och porto mm 1952 1812
Konsultarvoden, bankkostnader 495 17 120
Bolagsverket, évriga kostnader 700 1161
Medlemskap HGF - 139
40 295 33 529
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Foreningen har inga anstéllda
Arvoden, léner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 50 000 40 000
Bilers#ttningar 315 -
Sociala kostnader fGrtroendevalda 15710 12191
66 025 52 191
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 5323 2558
71 348 54 749
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 525193 523 886
Inventarier 5467 5467
Markinventarier 21 808 20 663
552 468 550 016
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Riintekostnader fir fastighetsanknutna 1&n 207 633 243 288
Ovriga finansiella kostnader - 33
Summa 207 633 243 321
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 116 110 69 244
Reservering till yttre underhallsfond -130 000 -45 636
Tanspraktagande av yttre underhallsfond 20 552 52 469
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill 6 662 76 077

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

Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets bdrjan 22 780 859 22 735204
-Arets anskaffningar 216 058 45 655
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 22 996 917 22 780 859
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets brjan -4 343 744 -3 799 195
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -547 001 -544 549
Summa ackumulerade avskrivningar -4 890 745 -4 343 744
Bokfort virde byggnader 18 106 172 18437115
Bokftrt virde mark 4 861 960 4 861 960
Summa bokfort virde byggnader och mark 22 968 132 23299 075
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1955): 16 800 000 11 000 000
Taxeringsvirde mark: 5800 000 4212 000

)
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Not 12 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets bérjan 63 925 63 925
63 925 63 925
Ackumulerade avskrivringar enligt plan:
-Vid arets bérjan -44 308 -38 841
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -5 467 -5 467
-49 775 -44 308
Redovisat viirde vid drets slut 14 150 19 617
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 120 568 101 524
120 568 101 524
Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsékring 62 523 60 699
Bredband 9 000 9000
Kabel Tv 7941 7749
Ovrigt 6479 3539
85943 80 987
Not 15 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid drets bérjan 440 397 447 230
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 130 000 45 636
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -20 552 -52 469
Fondbehéllning vid drets slut 549 845 440 397
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Réinta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2020-02-28 1,231 1575 000 2 400 000
Swedbank 2021-04-09 1,63 3 400 000 3 400 000
Swedbank 2022-06-22 1,70 2 800 000 2 800 000
Swedbank 2024-04-25 1,55 2150 000 2150 000
Swedbank 2024-04-25 1,55 2 381 250 2 400 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 12 306 250 13 150 000
Niésta &rs amortering -50 000 -50 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppg till -200 000 -200 000
Om fem é&r berdknas nuvarande skulder uppgé till 12 056 250 12 900 000
Totala skulder pé bokslutsdagen 12 306 250 13 150 000
Avgér kortfristig del -50 000 -6 950 000

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 12 256 250 6 200 000
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Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Niéista rédkenskapsérs berdknade amorteringar
Lan att omférhandla nésta riikenskapsar

Not 18 Ovriga skulder

Momsskuld
Ovriga kortfristiga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter

Lon

Sociala avgifter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Revision

El

Fjéirrvirme

Ovrigt

Not 20 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som stiitlts f6r egna skulder

Eventualforplikielser

2019-12-31

50 000

50 000

2019-12-31
17 287

17 287

2019-12-31
50 000
15710
20493

161 782
10 800
16 026
32 601

1928

309 340

2019-12-31
13 315 000

Inga

11(12)

2018-12-31

200 000
6 750 000

6 950 000

2018-12-31
11221
1330

12 551

2018-12-31
40 000

12 568

18 150
135384
9367

15 464
35182
1928

268 043

2018-12-31
13 315 000

Inga
o
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Vir revisionsberittelse betréiffande denna &rsredovisning har avgivits 2020 ..............
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onsberatielse

REVIS

Till foreningsstamman i Bostadsréttsféreningen Luled Freja 2, org. nr 769611-5869

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Bostadsrattsféreningen Luled Freja 2 for r 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rétivisande
bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberéttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatréikningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Det registrerade

revisionsholagets ansvar samt Den fériroendevalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska

ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det #r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprittas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedomer &r
nédvindig for att upprétta en arsredovisning som inte innehéller
nagra vésentlliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fir bedm-
ningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nar sa ér tillimpligt, om férhallanden som kan paverka for-
magan att forts#fta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om sty-
relsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten el-
ler inte har ndgot realistiskt altemnativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som hethet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig s&kerhet &r en hog grad av séker-
het, men 4r ingen garanti for att en revision som utféirs enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéicka en visentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéntas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutom:

— identifierar och beddmer vi riskerna for védsentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgéirder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inh&mtar revisionshevis som &r tillréickliga
och &ndaméisenliga for att utgdra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte upptacka en visentlig felaktighet till f5ljd av
oegentligheter dr hogre &n for en visentlig felaktighet som beror
pé misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, farfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséftande av intern kontroll.

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

- utvérderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhtrande upplysningar.

— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av arsredovisningen.
Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de inh&mtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon vésentlig osékerhetsfak-
tor som avser sadana héndelser eller férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsitta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osékerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen fasta uppmiirk-
samheten pa upplysningarna i &rsredovisningen om den vésent-
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ér ofill-
rickliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhéimtas fram till da-
tumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler férhallanden gora att en férening inte lingre kan fortsétta
verksamheten.

— utvérderar vi den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningama, och om
arsredovisningen éterger de underliggande transaktionema och
hdndelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den fortroendevalda revisorns ansvar

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och dadrmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat och stéfining.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden
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Utbver var revision av drsredovisningen har vi &ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsréttsféreningen Luled Freja 2 for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betriffande féreningens vinst eller fériust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forsiaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rikenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisomns ansvar. Vi 4r obero-
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhd@mtat &4r tillrickliga och #ndamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angeléigenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande bedtma fSreningens ekonomiska situation och att tillse att fér-
eningens organisation &r utformad sa att bokfringen, medelsférvalt-
ningen och fdreningens ekonomiska angeléigenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande siitt.

Revisoms ansvar

Véart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en
rimlig grad av séikerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i
négot vasentligt avseende:

— foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon forsum-
melse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen,
eller

— pa nagot annat s4tt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
limpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgama.

Vart mal betrtiffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och ddmmed vart uttalande om detta, 4r att
med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r forenligt med
bostadsrittslagen.

Rimlig sdkerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptéicka atgérder eller fsrsummelser som kan féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner
av foreningens vinst eller foriust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Luled den 22 CL()N\‘K 20-26

oyl dd—

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
det registrerade revisionsbolaget professionellt omddme och har en
professionelit skeptisk instélining under hela revisionen. Gransk-
ningen av fdrvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller fdriust grundar sig fréimst pa revisionen av riikenskapema.
Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa det
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och dvriga
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlig-
het. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa s&dana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och
dér avsteg och dvertriadelser skulle ha s#rskild betydelse for fére-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underiag fr vart uttalande
om styreisens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust har vi granskat om férslaget &r fdrenligt med bostads-
réttslagen.

- /s /
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Monika Lindgren Ann-Christine Rénnkvist
Auktoriserad revisor Av foreningen vald revisor
KPMG AB
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma, Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberitielse, resultatrikning, balansrédkning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intakterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhillande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestar av anliggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetsln samt olika slag
av kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéammning, forsakringspremie, sophimtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning som inte
ingér i féreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhllstgarder enligt underhélilsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehdjande underhdll
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnadsfors 6ver
tillgdngens livsléngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar miste ske p4 grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en bergknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna.

Omséttningstillgingar
Ska i allméinhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som féreningen ska betala pa lingre sikt &n ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett ir.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala &ven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillisfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla féreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underh3llsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frén underhdllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhéllsitgarder
genomfors.

Stillda séikerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhdllna 1in. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pd belopp som i regel
motsvarar erhilina ldn.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk férening vars dndamdl 4r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
&t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsratislagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer over ekonomi och férvaltning.

Nar du koper en bostadsrétt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgingar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bide
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna lagenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsrattsfsreningens stadgar.

Vad dr en #dkta respektive oiikta bostadsrittsforening?
En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér av att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsrattsforening (sk odkta



bostadsforetag) 4r ctt bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som galler
for ett oakta bostadsforetag.

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

Fn oikta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oéikta bostadsféretag beskattas for
hyresforméan av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsféretag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ér en bostadsréitt?
Den som bor med bostadsrétt dr medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan arvas eller overlitas pd samma satt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten miste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad 1 hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de ager sin ligenhet. Det dr formellt fel, Freningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till lagenheten utan tidbegrénsning. Bostadsratten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsférening?

1 en bostadsrattsforening rider demokrati. En géng varje ar halls en freningsstimma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rdst. Stimman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tilifille dar man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frdgor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan limna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1din ligenhet avgor du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du dédremot gora storre
foreandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maéste du ridfriga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du g6r nigra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstiende ska tjiina pengar pd ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p basta satt. En val fungerande férening kan
dirfor sjdlv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sagas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det &r
ansvarsfuilt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras med eti s.k bostadsrattstilléigg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilliggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingar dé i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut p4 bostadsratterna i férhdllande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende p3 vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen &r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skots pa sé bra sitt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar véljer. En férenings intikter bestér till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallana érsavgifier mm genom pantratt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsritislagen.

Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlitelseavtalet, vem som ar kopare och séljare, vilken
Iigenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ratt att ta ut en overlatelseavgift under forutsittningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



