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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB bostadsrittsforening Snoklockan i Luled, 797000-0472 far hirmed avge arsredovisning for
2020.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter f6r permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Snoklockan 16. P4 fastigheten har under 1961 uppforts 3 flerfamiljshus
med adress Killgatan 5-7, Sjogatan 5 och 7 A-B och innehéller 90 bostadsrétter. Féreningens site 4r i Luled
kommun

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

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad hos Dina Forsdkringar Nord. I féreningens fastighetsf6rséikring ingar
bostadsrittstilldgg for foreningens ldgenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt f5ljande Antal Ytam2
1 rum och kok 24 756
2 rum och kék 30 1566
3 rum och kok 36 2655
Bostidder 90 4977
Garageplatser 28

Bilplatser med motorvérmare. 39

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

Gjorda underhdll och investeringar

1993 Omb badrum ink stambyte 2012 Malning sophus, férradsbyggnad och staket

2000 Omb ventilation 2013 Malning av fasadelement och platdetaljer

2006 Gemensamhetsel 2014 Byte och injustering av stamventiler

2007 Motorvirmarstyrning 2015 Ny takbeldggning p& samtliga huskroppar samt sophus
2009 Fasadrenovering samt ommaélning trapphus 2015 Underhall av tegelfasad samtliga huskroppar

2011 Belysning trapphus och killare 2017 Renovering bastu med tillhérande relax.

2011 Méhing tvittstugor ink ny tvittutrustning 2017 Ommalning av kéllargdngar samt tvittstugor

2011 Nya garageportar 2019 Tilldggsisolering pa vindsbjilklag

2019 Byte av styr och reglerteknik i undercentral
2019 Installation av vdrmekabel i hdngrinnor och strupror
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Visentliga hiindelser under rikenskapséret
Under aret har foreningen genomfbrt stérre underhallsatgirder och investeringar:

-Péborjan av upprustning utvindig miljo enligt bygglov.
-Ny kéllaringéng till undercentral

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besikiningen, endast brister av mindre karaktér.

Styrelsen reviderar och uppdaterar arligen den digitala underhéllsplanen. De ndrmsta aren planerar styrelsen
foljande stérre atgérder.

-Omfattande upprustning av fastighetens yttre miljo.

-Anldggning av parkering med 17 bilplatser och motorvérmare.

Planerade atgérder avses finansieras med egna- och l&nade medel

Foreningen har under verksamhetséret momsregistrerats sig di foreningen bedriver momspliktig forséljning av
individuell métt och debiterad el.

Ekonomi

Styrelsen har faststéllt budgeten for 2021 och beslutat att hoja &rsavgifterna med 4%.

Vid jamforelse med andra HSB bostadsrittsforeningar byggda pé 60-70 talet ér foreningens driftskostnader/m2
néagot hogre. Medlemmarnas ménadsavgift/m2 &r ligre och foreningens l&neskuld/m2 #r visentligt ligre 4n
jaimforbara HSB foreningar.

Arets avsittning till underhllsfond 84 000 kr dverensstimmer med underhalisplanen.
Marknadsanalys
Féreningens ekonomi har granskats av foretaget allabrf.se. Ett féretag som &r helt oberoende fran forvaltare,

méklare, banker och andra aktdrer. Vid analysen av brf Snéklockan har bokslut, beléning, avgiftsniva,
kassaflsde, rorelsekostnader och réintekéinslighet legat till grund for tilldelning av betyget A+. Hogsta betyg r

A++ och ligsta betyg ér C.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséaret haft f6ljande sammanséttning:

Edde Hjerpe ordftrande

UIf Gyllefjord vice ordférande

Iris Fredriksson sekreterare

Milla Barsk ledamot

Per-Erik Wallin ledamot

Joel Bergstrom ledamot

Mikael Bjork utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden f6r Edde Hjerpe, Per-Erik Wallin och Ulf
Gyllefjord.
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Edde Hjerpe, Ulf Gyllefjord, och Iris Fredriksson, tva i forening.

Revisorer
Revisor har varit Erik Bjornfot, vald av féreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning

Valberedning har varit Henrik Eriksson .

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Edde Hjerpe samt Ulf Gyllefjord som
suppleant.

Studie och fritidsverksamhet
Studieorganisator har varit Edde Hjerpe

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstaimma hélls 2020-03-26. Vid stimman deltog 13 medlemmar.

Visentliga avtal

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

Under &ret har 12 ligenheter dverlatits, Féreningen hade vid arets stut 128 (127) medlemmar varav HSB Norr
utgodr en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer &n en medlem
kan bo i samma lidgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 3225 3152 3118 3094 3090
Resultat efter fin.poster i tkr 480 597 579 -213 577
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 553 537 527 527 520
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 494 453 457 531 452
Léneskuld, kr/m2 totalyta 328 337 346 355 420
Genomsnittlig rénta l&n i % 1,6 1,3 1,3 1,4 1,8
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 168 152 135 119 185
Likviditet 1 %* 156 108 243 144 281
Soliditet** 66 63 58 50 51
Sparande, kr/m?2 totalyta*** 128 149 142 62

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

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 1 631 651 kr. Under &ret har foreningen amorterat 44 652 kr,
vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa ca 36,5 ar.

Foriandring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat

Vid érets bérjan 196 065 754 479 2118 899 596 713
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-03-26 596 714 -596 713
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 84 000 -84 000
Arets resultat 480 447
Vid arets slut 196 065 838 479 2631613 480 447
Egen kontroll

Brf Snéklockan har ansvar for dokumentation av sin verksamhet enligt de krav myndigheterna beslutat, Luled
kommun Zr tillsynsmyndighet och utfor inspektion av foreningens tekniska verksamhet och egen kontroll.

Framtidsutveckling
De bostadsritter som kommer ut pd den 6ppna marknaden till forséljning dr eftertraktade objekt. Prisbilden for
bostadsritter 4r gynnsam for foreningens medlemmar med en god vérdetillvéxt.

Framtidsvision
Bostadsrittsforeningen Snéklockan skall vara ett trivsamt bostadsomrade med attraktiva lagenheter. Med god
boendekomfort for medlemmarna skall foreningen verka for sjalvforsorjning inom energiomrédet.

Mil
Styrelsen for Bostadsrittsforeningen Snéklockan skall med bibehéllen god ekonomi forverkliga framtidsvisionen
och stimulera till inflyttning av nya medlemmar i féreningen.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2631613
Arets resultat 480 447
Totalt att disponera 3112060
Styrelsen foreslir foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 3112 060

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterf6ljande resultat- och balansrikningar
med tillhorande bokslutskommentarer. Q{
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 3224621 3151687
Ovriga rérelseintikter 3 6254 4707
3230875 3156 394
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 457 849 -2 255437
Ovriga externa kostnader 5 -40 822 -40 366
Personalkostnader 6 =77 142 -80 136
Avskrivningar av materiella anlfiggningstillgdngar 7 -154 522 -143 976
Ovriga rorelsekostnader - -18 548
-2 730 335 -2 538 463
Rorelseresultat 500 540 617 931
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 181 214
Rintekostnader och liknande resultatposter 8 -20 274 -21432
-20 093 -21218
Resultat efter finansiella poster 480 447 596 713
Resultat fore skatt 480 447 596 713
Arets resultat 9 480 447 596 713
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 10 4203 617 4358 139
4203 617 4358 139

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 450 450

450 450

Summa anléggningstillgéngar 4 204 067 4 358 589

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 169 2473

Avrikning HSB Norr ek for 1953 904 1345 527

Ovriga fordringar 11 14 237 829

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 12 134 402 132 497
2102712 1 481 326

Summa omsittningstillgdngar 2102712 1 481 326

SUMMA TILLGANGAR 6306 779 5839915
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 196 065 196 065

Yttre underhéllsfond 13 838 479 754 479
1034 544 950 544

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 631613 2118 899

Arets resultat 480 447 596 713
3112 060 2715612

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 4146 604 3 666 156

Lingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 10,14 804 378 807 273

804 378 807273

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 15 827 273 869 030

Leverantdrsskulder 119 062 98 304

Aktuell skatteskuld 14 150 9470

Ovriga skulder 16 29292 33626

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 17 366 020 356 056
1355797 1366 486

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 6306 779 5839915

™
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmanna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allméiinna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anléggningstillgngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och

nedskrivningar.

Avskrivringar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokforda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
1 vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda atgirder pd visentliga komponenter har beaktats s& vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterne
avskrivs linjart pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,3 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivaingar pd inventarier
Avskrivning p8 maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder vérderas till det l4gsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

Skulder 1ill kreditinstitut

Fran och med rikenskapséar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av linen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férldnga lanen.

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

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

Intéktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska férdelar som dr férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostéider. Lokaler

beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom 1 Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de dr hanférliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhillsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé féreningens
underhéllsplan. Detta innebdr att rets avsitining och iansprdkstagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma 4r.

M
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intékter el

Intakter bredband

Intdkter pantforskrivnings- och Gverlatelseavgifter

Avgar
Rabatter/Avdrag

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Forsikringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrmingar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snéréjning och halkbekimpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsékring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Ovriga externa kostnader

Foérbrukningsmaterial och - inventarier
Kreditupplysningar och kontorsmaterial
Kundforluster

Bank - och konsultkostnader

Bolagsverket, ovrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

9(13)

2020 2019
2754 720 2674704
220342 187 500
95 902 134 128
135 000 135 000
18 657 20375
3224 621 3 151 707
- -20

3224 621 3 151 687
2020-12-31 2019-12-31
6254 4707

6 254 4707
2020 2019

284 620 292262
51378 62 621
296 151 78 029
204 419 215962
491 725 499 299
233029 189113
126 246 128 228
320 808 354723
55617 49 281
145 050 140 370
140 259 139 605
108 547 105 944

2 457 849 2255437
2020 2019
3274 2 600

4 804 5376

6 -

420 390

1318 1000

31 000 31000
40 822 40 366
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit HSB Norr
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 61 200 64 900
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 4 000 4000
Sociala kostnader fortroendevalda 9732 11 036
74 932 79 936
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga moteskostnader personal 2010
77 142 80136
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgiangar
2020 2019
Byggnader 154 522 143 976
154 522 143 976
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rantekostnader for fastighetsanknutna 1an 20274 21366
Ovriga finansiella kostnader - 66
Summa 20274 21432
Not 9 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 480 447 596 713
Reservering till yttre underhéllsfond -84 000 -82 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 396 447 514 713

lanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar &rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéllsplan. Q-f
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Not 10 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid arets brjan 11 755 748 11215834
-Arets anskaffningar 575 000
-Arets utrangeringar -35 086
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 11 755 748 11755 748
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -7 636 379 -7 508 941
-Arets utrangering 16 538
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -154 522 -143 976
Summa ackumulerade avskrivningar -7 790 901 -7 636 379
Bokfort viirde byggnader 3 964 847 4119 369
Bokfort virde mark 238 770 238 770
Summa bokfort virde byggnader och mark 4203 617 4 358 139
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1961): 34 607 000 34 607 000
Taxeringsvérde mark: 14 437 000 14 437 000
Not 11 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar moms 13 408 -
Skattekonto 829 829
14 237 829
Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensamhetsel 35900 44297
Forsakring 40 707 35266
Kabeltv 27 496 27 136
Bredband 22501 22 501
Ovrigt 7 798 3297
134 402 132 497
Not 13 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 754 479 672 479
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 84 000 82 000
Fondbehallning vid irets slut 838 479 754 479
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Not 14 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum
Swedbank 2021-08-25
Swedbank 2025-04-25

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nésta ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till

Om fem éar beréknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pé bokslutsdagen
Avgir kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 15 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rdkenskapsars beriknade amorteringar
Lén att omfdrhandla nista rikenskapsér

Not 16 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Rdnta
1,45
0,97

Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvirme

Ovrigt

Not 18 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser

Panter och diarmed jimforliga sikerheter som stéllts f6r egna skulder

Stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

12(13)

2020-12-31 2019-12-31
807 273 844 378
824 378 831925

1631 651 1676 303
-44 652 -44 652
-178 608 -178 608

1 408 391 1453043

1 631 651 1676 303
-827 273 -869 030
804 378 807 273
2020-12-31 2019-12-31
44 652 44 652

782 621 824 378
827 273 869 030
2020-12-31 2019-12-31
19 560 20670
9732 11036

- 1920

29292 33 626
2020-12-31 2019-12-31
1611 2411

259 822 241714
9400 9400
21701 19 855

64 923 65 350
8563 17 326

366 020 356 056
2020-12-31 2019-12-31
2000 000 3 000 000
2 000 000 3 000 000
Inga Inga
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB brf Sndklockan i Luled, org.nr. 7970000472

Rapport om drsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Snoklockan i Luled for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisorns ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér aft arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den bedémer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ér tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styreisen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [&mna en
revisionsberattelse som innehéller 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 | Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska besiut som anvéndare fattar
med grund i drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen, Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat ufifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter ar hogre &n for en vésentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn fill
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag l8mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osédkerhetsfaktor som avser sidana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionshevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en frening inte I&ngre
kan fortsétta verksamheten.

e  utvarderar jag den overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den fireningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt ma! &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med &rsredavisningslagen och om y
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens frvaltning for HSB brf Snéklockan i Lulea
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisons ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till freningen eniigt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar illréckliga och
&ndamdlsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget tilt dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar defta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mél befraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s3kerhet kunna beddéma om nagon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranieda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att eft forslag
tilt dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenfigt
med bostadsréftslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av ridkenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forsiag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Lulea den Zl/l 3 2021
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Erik Bjdrnfoy”
Tommy Mértensson

Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av forenifigen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdimma. Arsredovisningen ska

omfatta férvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen B
Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intdkterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid

omviint forhdllande uppstar frlust. Styrelsen ska till foreningsstimman fSresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgdngar bestar av anldggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsétiningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader
Uppvérmning, forsikringspremie, sophdmtaing, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhll av mindre omfattning som inte

ingér 1 foreningens underhallsplan.

Underhéliskostnader
Utgifter for planerade underhéllsitgdrder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhailsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver

tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tiligdng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden over flera ar.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for 1&ngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska 1 allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Liangfristiga skulder
Ar i huvudsak de lan som foreningen ska betala pa lingre sikt &n ett ar.

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

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

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors drligen avsittningar for att sdkerstilla féreningens framtida planerade underhdll. Detta underhall finns dokumenterat i

foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterféring frdn underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing frén underhéllsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhallsatgirder
genomfors.

Stillda sikerheter
Avser den sikerhet som ldmnats for erhéllna 1&n. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som 1 regel
motsvarar erhillna [&n.

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

Vad ir en bostadsriittsférening?

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk forening vars dndamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadsritt i fsreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att fdlja nir det géller en bostadsrittsférening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdimmer dver ekonomi och forvaltning,

Nir du képer en bostadsratt blir du indirekt deldgare 1 bostadsrittsforeningens tillgingar och skulder. Det #r eft dgande som ger bade
réttigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljé.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.

Vad #r en #kta respektive oikta bostadsrittsforening?
En dkta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambet till minst 60% bestar av att it sina medlemmar



tillhandahélla bostéider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av féreningen. En odkta bostadsrittsférening (sk odkta
bostadsforetag) ir ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag.

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

En o#kta bostadsféretag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad iér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrédttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad p4 obegrinsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan #rvas eller §verldtas pd samma sétt som andra tillgangar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten miste man vara medlem i foreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte

blir antagen som medlem i fSreningen kan man f& frégan prévad i hyresnimnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ldgenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till ligenheten utan tidbegrénsning. Bostadsritten kan
Sverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrittsforening rdder demokrati. En géing varje ar halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att limna motioner till stimman. Innchar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rést. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille dir man blickar tillbaka pé &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska métas. 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 viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av féreningen fram till nista foreningsstdmma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan l&mna forslag, frigor
cller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgor du om och det ska géras smérre forindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra storre
foredindringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du rddfriga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstéind innan
du gor négra dtgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsfrening ska sjilv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skéter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsférening dr att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sétt. En vl fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att 5ka 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, fSrsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad #r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sdger inget om arvodering, men 1 stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bér kompletteras med ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa féreningar finns
gemensamma bostadsriittstilliggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingér da i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utskade
underhillsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

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

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsféreningen dr en ekonomisk forening, dir man tar ansvar f6r foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla mediemmar
har dirfor ett gemensamt intresse att féreningens ekonomi skéts pé sé bra sitt som mdjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intdkter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
fSrsummar att skéta sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsféreningen kan ofta fa betalt for forfallana &rsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsriitten 1 enlighet med
bostadsrittslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Qverlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverltelseavtalet; vem som dr képare och siljare, vilken
ldgenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen ritt att ta ut en dverlatelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgr av foreningens stadgar.



