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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen f6r HSB Brf Nejlikan i Luled, 797000-0498 far hdrmed avge arsredovisning f6r 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsféreningens hus upplata bostadslégenheter for permanent
boende och lokaler t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dédrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen édger och forvaltar fastigheterna Nejlikan 17-19. P4 fastigheten har under &r 1959 uppforts 7
flerfamiljshus med adress Bjorkgatan 1-33. Dessutom finns 11 st bilplatser i varmgarage, 18 st i kallgarage, 31 st
med carport, 85 st med motorvirmare, 40 st géstparkeringsplatser samt parkering for slipvagnar. Féreningen har
sitt sdte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsidkrad hos Lansforsikringar. I féreningens fastighetsforsikring ingér
bostadsrittstilligg for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 9 285
2 rum och kdk 66 3735
3 rum och kok 60 4691
Bostider 135 8711

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

Gjorda underhdall och investeringar

2006 Inglasning balkonger, byte virmevixlare 2016 Byte radiatorer i samtliga ldgenheter

2009 Motorvirmarstyrning Byte av las, nya portkodlas

2011 Styming undercentral 2017 Nya garageportdppnare

2012 Nya kallvattenledningar Nytt Svernattningsrum

2013 Renovering fliktar, nya kallvattenledningar, Ny parkering for slipvagnar
trapphusbelysning Underhall av gavelspetsar pa fasad

2014 2 nya altaner, 10 nya motorvirmarplatser 2018 Renovering foreningslokal

2015 Renovering gym, bastu/relax samt bibliotek Underhéll av gavelspetsar pa fasad

Nya motorvérmarplatser samt bestksparkeringar

Ny belysning gard samt garage 2019

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Under &ret har foreningen genomfort fljande storre underhallsatgirder. Malning av k#llargéngar, byte av

belysning till energisnalare ledbelysning, pabérjat byte av broar.

Byte till ledbelysning
Malning av killargingar

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2019-05-29. D4
konstaterades inga stérre brister.

Styrelsen uppdaterar &rligen underhallsplanen. De nérmsta &ren planerar styrelsen foljande storre dtgirder.
Fortsatt byte av broar, méla trapphus, byte garageportar, byte gavelspetsar. Planerade atgiirder ska finansieras
med egna medel.
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Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2016-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om
ofvriindrade 4rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 513 kr/m* bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 4r 582 000 kr.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft f6ljande sammanséttning:

Mikael Hognelid Ordftrande

Peter Suneman Vice ordforande
Britt-Inger Norman Sekreterare
Katarina Zackari Ledamot

Fred Hedberg Ledamot

Sebastian Engman Ledamot

Lena Pettersson HSB:s representant

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Peter Suneman, Britt-Inger Norman, Katarina
Zackari, Fred Hedberg och Sebastian Engman.

Styrelsen har under 4ret hallit 11 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Mikael Hognelid, Britt-Inger Norman, Peter Suneman och Fred Hedberg, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Bjérn Rova med Karin Larsson som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Erika Sjélund, Maria Suneman och Monique Marjeta med Erika Sjolund som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Katarina Zackari samt Sebastian Engman som
suppleant.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Veteranpoolen/Lilja
El Luleé energi
Fjdrrvérme Luled energi
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Foreningsstimma
Ordinarie fSreningsstimma hoélls 2019-05-29. Vid stdimman deltog 14 medlemmar.

Medlemsinformation

Under éret har 15 ldgenheter dverlatits. Freningen hade vid arets slut 184 (174) medlemmar varav HSB Norr
utgér en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter i foreningen ir att mer 4n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stdmman har en bostadsritt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 5853 5847 5849 5887 5803
Resultat efter fin.poster i tkr 1305 709 662 428 1422
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 513 513 513 513 507
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 376 409 366 485 350
Léneskuld, kr/m2 totalyta 1010 1010 1010 1010 1007
Genomsnittlig ranta 1n i % 1,3 3,1 43 5,6 5,5
Yitre underhalisfond, kr/m2 totalyta 485 468 504 570 532
Sparande, kr/m2 totalyta* 246 199 226
Soliditet i %** 52 48 46 43 41

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

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 8 800 000 kr. Under aret har foreningen inte gjort nigra
amorteringar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yittre Balanserat
insatser  underhdlisfond resultat Arets resultat

Vid érets bérjan 334 570 4075244 4197776 709 185
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2019-05-29 709 185 =709 185
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -434 103 434 103
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 582 000 -582 000
Arets resultat 1305 023
Vid arets slut 334 570 4223141 4 759 064 1305 023
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4759 064
Arets resultat 1305 023
Totalt att disponera 6 064 087
Styrelsen forveslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 6 064 087

Vad betriffar féreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
T
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Resultatriikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsittning 2 5853289 5 846 761
Ovriga rérelseintikter 3 164 96 513
5853453 5943 274
Rirelsekostnader
Drift 4 -3 275 559 -3 563 238
Underhall 5 -434 103 -601 986
Ovriga externa kostnader 6 -115 386 -160 809
Personalkostnader 7 -203 371 -210 911
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 8 -401 627 -422 210
-4 430 046 -4 959 153
Rérelseresultat 1423 407 984 121
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 145 236
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -118 529 =275 172
-118 384 -274 936
Resultat efter finansiella poster 1305 023 709 185
Resultat fore skatt 1305023 709 185
Arets resultat 11 1305023 709 185
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 12 14 769 540 14 865 484
Inventarier 13 4200 7 800
Pagéende nyanldggningar och forskott 14 151 147 -
14 924 887 14 873 284
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anliggningstillgingar 14 925 337 14 873 734
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5 89618
Aktuell skattefordran 51 851 70 686
Avrikning HSB Norr ek for 3908 828 2 670 924
Ovriga fordringar 15 328 648 289 481
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 16 271172 269 876
4 560 504 3390 585
Kortfristiga placeringar 17 53 53
Kassa och bank 18 1019 791 965 945
Summa omséttningstillgdngar 5580 348 4 356 583
SUMMA TILLGANGAR 20 505 685 19230 317
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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 334 570 334 570

Yttre underhallsfond 19 4223141 4 075 244
4 557 711 4409 814

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4759 064 4197 776

Arets resultat 1305023 709 185
6 064 087 4 906 961

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 10 621 798 9316 775

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 20,25 8 800 000 -
8 800 000 -

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 21 - 8 800 000

Leverant&rsskulder 340 156 414 003

Fond fér inre underhall 22 39132 40 397

Ovriga skulder 23 36 841 42 292

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 24 667 758 616 850
1083 887 9913 542

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 20 505 685 19 230 317
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allméanna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anliggningstiligangar
Materiella anléiggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokférda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
séirskilda férutsittningar. Komponenternas éterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pé 15 -120 &r och sker i snitt med 1,2 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pad maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgangarnas anskaffningsvirden per ér.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder vérderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av &vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rdkenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen,

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

Intéiktredovisning

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 innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 ke/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvéardet.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening 4r i normalfallet inte foreméal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsférenings réanteintékter skattefria till den del de #r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r héinforliga
till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningen
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgaende till 848 065 kr.

Yitre underhalisfond
Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhill av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa foreningens
underhallsplan. Detta innebir att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma &r.
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Not 2 Nettoomsittning

2019 2018
Avgifter 4 464 768 4 464 768
Hyresintékter 337900 333 031
Intéikter el 310 150 302 623
Intékter bredband 202 500 202 500
Intidkter balkonger 500 580 500 580
Intékter pantforskrivnings- och dverlitelseavgifter 28 030 36 098
Intikter gemensamhetsutrymmen 9400 7 300
5853 328 5 846 900
Avgar
Rabatter/Avdrag -39 -139
5853289 5 846 761
Not 3 Ovriga rirelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Fakturerade kostnader, bonus mm 164 96 513
164 96 513
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 201 536 239712
Snérdjning och halkbekdmpning 234232 269 072
Reparationer 260 601 518 070
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 354 707 367 441
Uppvérmning 833 830 802 390
Vatten 344 945 346 451
Renhéllning 184 296 181773
Forvaltningskostnader 274 241 279 020
Forsikring 123 520 113 316
Fastighetsskatt/avgift 206 935 188 100
Kommunikation och media
Datakommunikation 208 200 209 420
Kabel-TV 48 516 48 473
3275559 3563 238
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen-méning killare 161 700 214 652
Utfort underhéll installationer-uh avlopp, kvledning 185031 112 450
Utfort underhall huskropp utvéndigt - 274 884
Utfort underhdll mark 36 564 -
Utfort underhall garage och parkering-nya mvstolpar 50 808 -
434103 601 986
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 45 536 49 931
Kontorsmaterial, kreditupplysning 9 000 9472
Logikostnad vid vattenskada - 42 694
Bankkostnader 1630 1360
Bolagsverket 1 000 900
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 58 220 56 452
115 386 160 809
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 42 036 39248
Bilersittningar - 1092
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 5204 1000
Sociala kostnader fortroendevalda 15475 12 323
62 715 53 663
Kostnader for fastighetsskotsel
Loner for fastighetsskotsel 97 443 113 969
Sociala kostnader 30616 35809
Pensionskostnader 200 200
Forsidkring/medlemskap Fastigo 6 966 6832
Ovriga personalkostnader 5431 438
203 371 210911
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 377 629 398 212
Inventarier 3600 3600
Markinventarier 20 398 20 398
401 627 422 210
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rinteintakter 145 236
Summa 145 236
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutma 1an 118 529 275172
Summa 118 529 275172
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Not 11 Arets resultat

2019 2018
Arets resultat 1305 023 709 185
Reservering till yttre underhéllsfond -582 000 -289 000
Ianspriktagande av yttre underhallsfond 434103 601 986
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhill 1157 126 1022171
TIanspriktagande av yttre underhillsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhéll.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.
Not 12 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan 33507 130 33298 825
-Arets anskaffningar-ledbelysning 302 083 11 806
-Omklassificering - 196 499
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 33809213 33507 130
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -19 338 546 -18 919 936
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -398 027 -418 610
Summa ackumulerade avskrivningar -19736 573 -19 338 546
Bokfort virde byggnader 14 072 640 14 168 584
Bokfort virde mark 696 900 696 900
Summa bokfort viirde byggnader och mark 14 769 540 14 865 484
Taxeringsvérde byggnader (virdear 1959): 57 685 000 41 565 000
Taxeringsvirde mark: 25219000 17 285 000
Not 13 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets borjan 18 000 18 000
18 000 18 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -10200 -6 600
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsviirden -3 600 -3 600
-13 800 -10 200
Redovisat viirde vid drets slut 4200 7 800
Not 14 Pigiende nyanliiggningar
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan - 196 499
Nya broar 151 147 -
Omklassificeringar - -196 499
Redovisat viirde vid drets slut 151 147 -
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Not 15 Ovriga fordringar

2019-12-31 2018-12-31
Ovriga fordringar - 55 046
Skattekontot 328 648 234 435
328 648 289 481

Not 16 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensamhetsel 98 740 105 635
Bredband 33750 33 750
Kabel tv 12 133 12 125
Forsikring 126 549 118 366
271172 269 876

Not 17 Kortfristiga placeringar
Redovisat Marknadsvdirde

Depéer 53 53
53 53

Not 18 Bank
2019-12-31 2018-12-31
Nordea 1019 791 965 945
1019 791 965 945

Not 19 Fond for yttre underhall

2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid érets borjan 4075 244 4388 230
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 582 000 289 000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -434 103 -601 986
Fondbehallning vid drets slut 4223 141 4075 244
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Not 20 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Nordea 2021-03-17 1,10 % 4 400 000 4 400 000
Nordea 2024-03-20 1,33 % 4 400 000 4 400 000
Totala skulder p& bokslutsdagen 8 800 000 8 800 000

Nésta ars amortering - -
Amorteringar inom 2 - 5 r beriknas uppga till - -

Om fem ar berdknas nuvarande skulder uppga till 8 800 000 § 800 000
Totala skulder pa bokslutsdagen 8 800 000 8§ 800 000
Avgér kortfristig del - -8 800 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 800 000 -

Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Lan att omférhandla niista rikenskapsér - 8 800 000
- 8 800 000
Not 22 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bérjan 40 397 40 397
Uttag under ret -1 265 -
39132 40 397
Not 23 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 17 993 19 952
Upplupna arbetsgivaravgifter 18 848 20 900
Ovriga kortfristiga skulder - 1 440
36 841 42 292
Not 24 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lén - arvode revisor - 2000
Semesterloneskuld 27289 25168
Réntor 297 149
Forutbetalda avgifter/hyror 479 231 400 828
Revision 11718 11 480
El 35652 39 355
Fjarrvéirme 113 571 122 972
Ovrigt - 14 898
667 758 616 850
Not 25 Stiillda siikerheter och eventualftrpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dirmed jimforliga sdkerheter som stillts for egna skulder 18 601 900 18 601 900

Eventualforpliktelser
Fastigo 2 046 1924
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Revisionsberattelse
Till féreningsstémman i HSBs brf Nejlikan i Luled, org.nr. 7970000498

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av &rsredovisningen for HSBs brf Nejlikan i
Lulea fér ar 2019,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att freningsstdmman faststalier
resultatrékningen och balansrékningen.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r aberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sit
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nodvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, ndr sa ar tillmpligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt Intemnational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [amna en
revisionsberattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter elfer misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme ach har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:;

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrén dessa risker och
inh@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgbra en grund f6r mina uttalanden.
Risken fdr att inte upptécka en vésentlig felaktighet til foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller dsidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn titl
omsténdigheterna, men inte fr att uttala mig om
effektiviteten | den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks& en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gbra att en forening inte lngre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p ett sétt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocksa 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 bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSBs brf Nejlikan i Lulea for
4r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn fill de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad s att bokfringen,

medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i

Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

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

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

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréttslagen.

)

Tommy Mé&rterisson

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionelit skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget tilt
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professicnella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och évertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som 2r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar férenligt med bostadsréttslagen.

Lesden / 9 3 2020
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Av féreningen vald revisor
Av HSB Rikstorbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat riakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstsmma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrdkning, balansriakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman féresla hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (férskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophémtning, stédning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhélisplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

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

Avskrivningar
Avskrivningar mdste ske pd grund av alder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden ver flera 4r.

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

Omsiittningstillgdngar
Ska i allm#nhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala p8 lingre sikt #n ett 4r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

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

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors drligen avsattningar for att sakerstilla féreningens framtida planerade underhéll. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsétining till och 4terforing frdn underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som 14mnats for erhillna [4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhdllna lén.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal #r att upplata bostider eller lokaler med bostadsratt i fdreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsfrening finns bl.a i foreningens stadgar.

Darutover finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer &ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsréttsfSreningens tillgdngar och skulder. Det ar ctt 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsfsreningens stadgar.



Vad iir en idkta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att it sina medlemmar
tillhandahaélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oitkta bostadsrittsforening (sk oakta
bostadsforetag) #r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oikta bostadsforetag.

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

Ett oikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oiikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrinsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan drvas eller dverldtas pd samma satt som andra tillglngar.

Méste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i fSreningen. Det dr styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fsreningen kan man fa frigan provad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de #ger sin lagenhet. Det dr formellt fel. Foreningen dger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsriitt. Bostadsrittshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till 1agenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsriitten kan
sverlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géng varje &r halls en foreningsstdimma déar de boende viljer styrelse och revisor. Vartje
medlem har en rést och rétt att limna motioner till stdimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stémman #r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille dar man blickar tillbaka pa aret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande 4ret ska motas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse véljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stélla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan 1imna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din l4genhet avgér du om och det ska goras smérre férindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du diremot gora stdrre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfrga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gr nagra dtgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrittsforening, desto béttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd bista sétt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behivs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsrittstilldgget ingér d4 i drsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen #r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att fdreningens ekonomi skot pa sé bra satt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de arsavgifiter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s4 drabbas &vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrékt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta 3 betalt for frfallna drsavgifter mm genom pantritt som fSreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsriittslagen.



Vad giiller om man vill silja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlatelseavtalet; vem som #r kdpare och s#ljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ritt att ta ut en verlatelseavgift under forutséttningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverltelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.



