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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Stélet, 797000-0134 far hirmed avge arsredovisning fr 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till andamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dirmed frémja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheterna Kamreraren 1-14, Gjutaren 2-7 och Grindvakten 2-11 i Luled Kommun.
P4 fastigheterna finns 30 byggnader och 120 ligenheter uppforda. P4 fastigheterna har under 1947-55 uppforts
byggnader med adress Lararegatan 20-27, Langgatan 40-42, Ringgatan 40-53, Storstigen 19-23 och Yrkesgatan
44-56. Foreningen har sitt séte i Luled Kommun.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten #r fullvirdesforsdkrad hos Lansforsdkringar.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
Bostéder 120 7200
Garageplatser 54

De senaste aren har féreningen gjort foljande underhéllsétgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

2014 Rorinstallationer 2018 Relining

2014 Fjarrvirmeanslutning 2018 Energioptimering

2015 Rorinstallationer 2019 Armaturbyte

2016 Malning och fasadrenovering 2020 Trapphusrenovering samt markarbeten kring garage

Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Under éret har foreningen genomfbrt foljande storre underhdllsitgirder:
- Slutfort renovering av trapphus

- Paborjat markarbeten kring garage

De nérmsta dren planerar styrelsen foljande storre atgérder:
- Mélning av hus

- Forsittning av markarbeten

- Planering av en samlingslokal

Planerade atgiirder ska finansieras med egna och lanade medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hijdes senast med 200kr/ bostadsritt/ménad from 2020-07-01. Styrelsen har faststillt budgeten for
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2021 och beslutat att inte hoja arsavgifierna. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 680 kr/n? bostadslagenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 237 800 kr dverensstimmer med budget.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammanséttning:

Ulf Bergstrom ordférande

Jan Bickstrom vice ordfSrande
Maria Hallqvist sekreterare

Joel Domeij ledamot
Suppleanter

Susanne Hjelte

Linda Kohler

Jonas Lindstrém

Kjell Oberg Avgitt under aret (ledamot)
Ola Strand Avgatt under 4ret (suppleant)
Linda Eitzenberger Avgitt under dret (suppleant)

Vid kommande ordinarie foreningsstémma utgdr mandattiden for Maria Hallqvist, samt bland suppleanterna Susanne
Hjelte, Linda K6hler och Jonas Lindstrém.

Styrelsen har under édret hallit 11 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ulf Bergstrém, Jan Béckstrom, Maria Hallqvist, och Joel Domeij, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ulf Sundbom, vald av féreningen samt utsedd revisor fran KPMG.

Valberedning
Valberedning har varit Hans Manderstedt (sammankallande) samt Siv Andersson.

Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstdimma hélls 2020-06-16. Vid stimman deltog 34 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Telenor
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi

Fjarrvirme Lulea Energi
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Medlemsinformation
Under &ret har 11 ldgenheter $verlatits. Féreningen hade vid drets slut 135 (138) medlemmar.

Flerarsiversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 5314 5223 5194 5199 4986
Resultat efter fin.poster i tkr -514 -262 720 670 137
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 680 660 660 660 630
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 537 489 409 - -
Léneskuld, kr/m2 totalyta 3141 2842 2879 - -
Genomsnittlig rinta l&n i % 1,0 1,2 1,6 - -
Yttre underhallsfond, kr/m?2 totalyta 101 145 165 - -
Soliditet i %* 85 9.8 11,0 84 6,0
Sparande, kr/m2 totalyta** 139 104 171 - -

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

Vissa jamforelsetal mellan ar 2016 till 2017 saknas och full jimforbarhet mellan dren &r inte mdjlig.

Ar 2020 skiljer sig bersikningen av nyckeltalen nigot frén tidigare &r pa grund av att det tidigare &r riknats med en
lokalyta om 864 kvm i den totala ytan. Féreningen har i dagslédget inga lokaler, det som tidigare utgjorde denna yta
var garage.

Ar 2020 har endast yta for bostider riknas med i totalytan.

Nedan foljer omrdknade nyckeltal for &r 2019, baserat p4 samma totalyta som i berdkningen for nyckeltalen 2020
(7200 kvm).

- Drifiskostnad, kr/m2 totalyta: 548 kr (489 kr)

- Laneskuld, kr/m2 totalyta: 3183 kr (2842 kr)

- Yttre underhélisfond, kr/m2 totalyta: 163 kr (145 kr)
- Sparande, kr/m2 totalyta**: 117 kr (104 kr)

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 22 618 531 kr. Under aret har foreningen amorterat 300 000 kr,
vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 75 ar.

Férindring i eget kapital

Yitre Balanserat

Reservfond  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 186 000 1172 609 1623 810 -261 634
Resultatdisposition enligt
stémmobeslut 2020-06-16 -261 633 261 634
Ianspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -681 669 681 669
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 237 800 -237 800
Arets resultat -514 409

Vid arets slut 186 000 728 740 1 806 046 -514 409
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1 806 046
Arets resultat -514 410
Totalt att disponera 1291 636
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1291 636

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hénvisas till efterféljande resultat- och balansridkningar med
tilthdrande bokslutskommentarer.
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RESULTATRAKNING
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 5314232 5223296
Ovriga rorelseintikter 3 56 4710
5314 288 5228 006
Rorelsekostnader
Drift 4 -3 866 289 -3 946 899
Underhall 5 -681 669 -397 938
Ovriga externa kostnader 6 -56 243 -48 611
Personalkostnader 7 -131 281 -141 916
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 8 -832 632 -705 096
-5568 114 -5240 461
Rairelseresultat -253 826 -12 455
Finansiella poster
Riinteintiikter och liknande resultatposter 9 1179 19 179
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -261 762 -268 358
-260 583 -249 179
Resultat efter finansiella poster -514 409 -261 634
Resultat fore skatt -514 409 -261 634

Arets resultat 11 -514 409 -261 634
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BALANSRAKNING

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

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12,20 24 028 458 19214 373

Pagéende nyanliggningar och forskott 13 - 3 897 303
24 028 458 23 111 676

Summa anliiggningstillgangar 24 028 458 23 111 676

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 52 1859

Avrikning HSB Norr ek for 1576290 2022911

Ovriga fordringar 14 28132 28132

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 15 274 158 545 730

1878 632 2598 632

Kassa och bank 98 665 2011282

Summa omsiittningstillgangar 1977297 4609 914

SUMMA TILLGANGAR 26 005 755 27 721 590

A\ U8
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Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Reservfond 186 000 186 000
Yttre underhéllsfond 16 728 740 1172 609
914 740 1358 609
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 1806 046 1623 810
Arets resultat -514 409 -261 634
1291637 1362176
Eget kapital vid riikenskapsarets slut 2206 377 2 720 785
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,20 17 918 531 13 225 000
17918 531 13 225 000
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 18 4700 000 9693 531
Leverantorsskulder 425952 1422 356
Aktuell skatteskuld 21833 16 438
Ovriga skulder 1545 -
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 19 731517 643 480
5 880 847 11 775 805
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 26 005 755 27721 590

A8
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allminna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rdid BFNAR
2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgéngar redovisas till anskaffningsviirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fSrdelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfbrts med utgdngspunkt i
viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens sérskilda
fSrutsattningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utforda atgérder
pa viisentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna avskrivs linjért pd
15 -120 &r och sker i snitt med 2,5% pé anskaftningsviirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p4d maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgangarnas anskaffningsviirden per ér.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgngar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper géllande redovisning av dvriga
skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har
slutfsrfallodatum kommande rakenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga
lanen.

(_?vriga tillgdngar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvardet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits 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 frin kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att freningen kommer
att fi de ekonomiska férdelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/lgh for 2020, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsritisforening #r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hinforliga till fastigheten.
Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hiinforliga till fastigheten.
Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhélisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan/budget. Detta innebér att arets avsattning och ianspraktagande redovisas som omfSring i eget kapital
samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning
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2020 2019
Avgifter 4 896 000 4 752 000
Hyresintékter 230550 226 450
Intékter el* 163 697 230 046
Intikter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 24 081 14 800
5314 328 5223296

Avgar
Rabatter/Avdrag -96 -
5314232 5223296

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Foreningen har minskat

debiteringen for el med motsvarande momspaslag.

Not 3 Ovriga rérelseintiikter

2020-12-31 2019-12-31
Forsikringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 56 4710
56 4710
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 463 344 625 653
Snérojning och halkbekdmpning 114 188 68 375
Reparationer 88 159 164 440
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 490 787 523358
Uppvirmning 856 288 886 033
Vatten 440 966 439312
Renhallning 203 629 210091
Forvaltningskostnader 512 964 326 873
Forsikring 129 211 137 480
Fastighetsskatt/avgift 184 840 178 600
Kommunikation och media
Datakommunikation 381913 386233
Ovriga driftskostnader 451
3 866 289 3 946 899
Not § Periodisk underhill
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 64312
Utfort underhéll installationer 72218
Utfort underhall huskropp utvindigt 90 631
Utfort underhéll mark 454 508 397 938
681 669 397938

Q.
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Lokalhyra, forbrukningsmitrl 23 126 14 227
Telefon och porto mm 3 600
KundfSrluster 15
Riskkostnader, bankkostnader, konsultarvoden mm 20 602 5067
Bolagsverket, arsredovisningar, fika, mm 1400 26270
Forenings och medlemsaktivitet, sponsring 7 500 3047
56 243 48 611
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Arvoden, léner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 99 395 90 001
Reglering tidigare érs arvode -10 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 000 3000
Sociala kostnader fortroendevalda 24 883 22 531
125278 105 532
Kostnader for loner
Loner for anstéllda 19 796
Sociala kostnader 5482
Pensionskostnader 1121 656
Forenings-/Medlemsavgifter 450
Ovriga personalkostnader 4432 10 450
131281 141 916
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar
2020 2019
Byggnader 826 772 699 236
Markanlédggningar 5 860 5 860
832 632 705 096
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Riénteintikter transaktionskonto 889 19 053
Ovriga rinteintikter 290 126
1179 19179
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 252 687 268 129
Ovriga finansiella kostnader 9075 229
261 762 268 358

QJ
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Not 11 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhallsfond
lanspriktagande av yttre underhélisfond

11(14)

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

2020 2019
-514 409 -261 634
-237 800 =237 800

681 669 397 939
-70 540 -101 495

Tanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

)
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid arets borjan 29 065 407 28907 771
-Arets anskaffningar 5646717 799 114
-Arets utrangeringar -641478
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 34712 124 29 065 407
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -9952 134 -0 888 516
-Arets utrangering 641478
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvérdet -832 632 =705 096
Summa ackumulerade avskrivningar -10 784 766 9952134
Bokfort véarde byggnader 23927 358 19 113 273
Bokfort virde mark 101 100 101 100
Summa bokfort virde byggnader och mark 24028 458 19214373
Taxeringsvérde byggnader (vérdedr 1947): 50 789 000 50 789 000
Taxeringsvirde mark: 27 547 000 27 547 000
Not 13 Pégéende nyanliggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 3 897 303
Renovering trapphus - aktiverat 2020 -3 897 303 3 897303
Redovisat viirde vid arets siut - 3 897 303
Not 14 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 28 132 28132
28 132 28132
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda kostnader 271022 545730
Momsfordran 3136 -
274 158 545730
Not 16 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid arets borjan 1172 609 1332747
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 237 800 237 800
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -681 669 -397 938
Fondbehallning vid drets slut 728 740 1172 609

N
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdinta 2020-12-31 2019-12-31
SEB 2021-04-28 1,13 D| 62 4 450 000 4 500 000
SEB 2024-04-28 0,96 4 450 000 4 500 000
SEB 2023-04-28 0,89 4337 500 4 387 500
SEB 2023-12-28 0,5 4943 531 5043 531
SEB 2022-04-28 1,29 4 437 500 4 487 500
Totala skulder pa bokslutsdagen 22 618 531 22918 531
Nista ars amortering -300 000 -300 000
Amorteringar inom 2 - 5 ér beréiknas uppga till -1 200 000 -1 200 000
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 21118 531 21418531
Totala skulder pa bokslutsdagen 22 618 531 22918 531
Avgér kortfristig del -4 700 000 -9 693 531
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 918 531 13 225 000

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Nista rikenskapsdrs berfiknade amorteringar 300 000 300 000
Lan att omforhandla nésta rikenskapsér 4 400 000 9393 531
4700 000 9693 531
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter
2020-12-31 2019-12-31
Riintor 18 293 22438
Forutbetalda avgifter/hyror 449 651 417 903
Revisionsarvode 23 000 11 500
El 52284 54 237
Fjdrrvirme 110 884 94 514
Snéréjning 23438 -
Ovrigt 53 967 42 888
731 517 643 480
Not 20 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och dédrmed jamforliga sékerheter som stillts for egna skulder 26 076 000 26 076 000
Stiillda sikerheter for skuld till kreditinstitut 26 076 000 26 076 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga

J
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REVISIoNSDeralielse

Till foreningsstamman i Bostadsréattsforeningen Stalet, org. nr 797000-0134

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for Bostadsrétisforeningen Stélet for &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden réttvisande
bild av féreningens finansiella stélining per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Forvalt-

ningsber&ttelsen &r forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststéller resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

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

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhéllande 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 inhdmtat &r tillréckliga och dndamélisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven fr den interna kontroll som den beddmer &r
nodvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém-
ningen av fdreningens férméga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsétta verksamheten och att anvinda 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 nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Det registrerade revisionsbolagets ansvar

Vi har att utfra revisionen enligt Internationat Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal &r att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in-
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe-
gentligheter eller misstag. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av saker-
het, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt
eller tillsammans rimligen kan férvéintas paverka de ekonomiska be-
slut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror péa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgéarder bland annat ut-
ifrdn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tilirdckliga
och dndamalsenliga for att utgdra en grund for vara uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet tiil f6ljd av
oegentligheter &r hégre &n for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig inform-
ation eller &sidoséttande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgérder som &r ldmpliga med hénsyn till omstén-
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

— utvarderar vi ldmpligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

— drar vi en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvénder 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 vasentlig osdkerhetsfak-
tor som avser saddana handelser eller férhallanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens férmaga att fortsétta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsbersttelsen fasta uppmaérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga os#kerhetsfaktom eller, om s&dana upplysningar &r otill-
réckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Vara slut-
satser baseras pé de revisionsbevis som inh&mtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida héndelser el-
ler forhallanden gora att en férening inte Idngre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvarderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pé ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Den fértroendevalda revisorns ansvar

Jag har aft utfora en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och déirmed enligt god revis-
ionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovis-
ningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat och stélining.
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision av styrelsens forvaltning fér Bostadsrattsféreningen Stélet fér ar 2020
samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens vinst eller farlust.

Vi tilistyrker att féreningsstdmman disponerar vinsten enligt férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrinet

for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnitiet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar

enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att fortls-
pande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation &r utformad s att bokfsringen, medelsforvalt-
ningen och fdreningens ekonomiska angelsigenheter i dvrigt kontroll-
eras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av frvaltningen, och ddrmed vart ut-
talande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att med en
rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon styrelseledamot i
nagot vésentligt avseende:

— foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig tifl nagon férsum-
melse som kan féranleda ers#ttningsskyldighet mot fareningen,
eller

— pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsriéttslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fére-
ningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att
med rimlig grad av sékerhet beddma om férslaget &r férenligt 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 féranleda ersétt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av foreningens vinst eller férlust inte &r férenligt med bostadsréttsla-
gen.

Lulea den H / g5 - zf
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Fbrtrc{endevald revisor

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Gransk-
ningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rakenskaperna.
Vilka tilkommande granskningsétgérder som utfors baseras pé det
registrerade revisionsbolagets professionella beddmning och Hvriga
valda revisorers beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlig-
het. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och férhallanden som &r vasentliga fér verksamheten och
dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for fore-
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts-
underlag, vidtagna atgarder och andra férhéllanden som &r relevanta
for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande
om styrelsens fdrslag till dispositioner betréffande foreningens vinst
eller fdrlust har vi granskat om forslaget &r forenligt med bostads-
réttslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberéttelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Farvaltningsberiittelsen
Redogdr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresla hur érets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgingar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestar av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsakringspremie, sophidmtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i foreningens
underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsdtgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for tgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrédkningen och kostnadsfors dver tillgingens
livslangd (se avskrivningar).

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

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

Omsiittningstiligdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala aven de langfristiga skuldema. Soliditet beriiknas som féreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Foéreningens underhéillsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sakerstélla féreningens framtida planerade underhall. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterf6ring fran underhallsfonden sker genom omféring mellan fritt och bundet
eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder genomférs.

Stiillda séikerheter
Avser det sdkerhet som lamnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel motsvarar
erhdllna lan.

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

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i féreningens fastighet 4t sina
medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrittsforening finns bl.a i féreningens stadgar. Dérutover
finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse som bestimmer
over ekonomi och forvaltning.



Nir du képer en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade rittigheter
och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara fér den egna ligenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljé. Detta regleras i
bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att at sina medlemmar
tilthandahalla bostader (i férekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av féreningen. En oékta bostadsrittsforening (sk o#kta bostadsforetag)
4r ett bostadsfdretag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller for ett odkta
bostadsforetag,

En férenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ar att det endast beskattas f6r resultat som inte hor till fastigheten. Ovriga
inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresformén av att bo i fastigheten.

En odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett o#kta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag respektive
oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsréttsforeningar och deras
medlemmar”.

Vad ér en bostadsritt?
Den som bor med bostadsrétt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan &rvas eller éverlatas pd samma sitt som andra tillgéngar.

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

Agare
Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin ligenhet. Det ar formellt fel. Foreningen édger huset och har upplatit 14genheten med bostadsratt.
Bostadsrattshavaren ager en andel i féreningen och har nyttjanderatt till ligenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan 6verlatas eller saljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

1 en bostadsrattsforening réder demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstdmma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje medlem har
en rost och ritt att limna motioner till stimman, Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en rost. Stimman ar
foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller forlust samt ansvarsfrihet
for styrelsen.

Det &r ett tillfille ddr man blickar tillbaka pé aret som gétt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska motas. Dar diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska arbeta med.
En ny styrelse viljs. Varje medlem kan l&mna forslag, motioner eller stilla frgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for skétseln av
foreningen fram till nasta féreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frigor eller synpunkter till
styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre forindringar
som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen maste du radfriga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstand innan du gér nigra
dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till sjilvkostnadspris.
Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsréttsférening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en bostadsréttsforening ar att tillvarata
alla medlemmarnas intresse - framférallt de ekonomiska - pé bésta sétt. En vil fungerande forening kan dérfor sjilv bidra till att 6ka kvaliteten i
boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesniv3er som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det 4r ansvarsfullt att
vara styrelseledamot men ocksd givande, Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestdmmelse om arvode ska fattas av
ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsrattstilligget ingar di i arsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut p& bostadsrattema i forhéllande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.



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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar har
darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sa bra satt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som féreningen
medlemmar viljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till féreningen. Om en eller flera
medlemmar inte betalar sin avgift s4 drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt forsummar att skéta sina
forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrikt. Bostadsrittsforeningen kan ofta f3 betalt fér
forfallna arsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsréitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i 6verlatelseavtalet; vem som ar kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlatelseavgift under forutsiittningarna att det stér i stadgarna.
Vem som ska betala overlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.

Resultatdisposition

Belopp i kr
Stdmman har att ta stéllning till:
Balanserat resultat efter avsittning till yttre fond 1 806 046
Arets resultat -514 409
Balanseras i ny rikning 1291637
Forindring av fond for yttre underhall
Fondbehéllning vid érets borjan 1172 609
Av styrelsen beslutad avsittning till fond 237 800
Av styrelsen beslutad disponering ur fond -681 669
728 740

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i &vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar med
tillhorande bokslutskommentarer.



