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716415-8508

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Terrassen i Lulea, 716415-8508 far hirmed avge arsredovisning fér 2020.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléita bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas

ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och frvaltar fastigheten Bjorkskatan 1:729. P fastigheten har under 1986-87 uppforts hus med
adress Blidviigen 47-53, 63-73, 34-44 och 50-64 och innehéller 122 bostadsrétter. Foreningen har sitt séte i Luled

kommun.
Foreningen har mark som l6per med tomtrétt t.o.m 2025-11-30.
Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ér fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 13
2 rum och koék 48
3 rum och kék 34
4 rum och kék B 27
Bostider 122 8460
Carport 122
Bilplatser med motorvéirmare. 19
Bilplatser utan motorvirmare. 5

De senaste iren har foreningen gjort féljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2010 Fliktbyte, ventilation

2011 Lekplats ojamn sida

2010-2013 Takbyten

2013 Termostat och ventilbyte. Mangel och trinettkdk

2011-2014 Byte radiatorventiler

2014 Filterbyte flaktar

2015 Investerat i 7 st nya p-platser med motorvirmare

2015 Byte av ndgra golvmattor i trapphus

2015 Ny torktumlare jimn sida

2015 Filterbyte flaktar, byte av vissa hingrinnor

2016 Renovering bastu och byte reglermotor varmvatten

2017 Byte av 2 tvittmaskiner och 1 torktumlare jimn sida, byte mangel.

2017 Byte av fjirrviirmecentraler och byte brandklassade forrddsddrrar 8 st
2018 Byte brandklassade forradsdérrar 8 st, milning forrdd/soprumsddrrar
2019 Bytt till ledbelysning carportarna, 2 st nya torktumlare samt tvittmaskiner
2019 Malning vindskivor och titning av balkonger samt markarbete plantering
2020 Byit belysning i trapphus och utestolparna till led. Malning framsidan terrasslddorna.

2020 Renoverat lekplats ojamn sida. Utokat tva st besokplatser pa ojamn sida.
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsiret

Under éret har foreningen genomfort fSljande storre underhillsatgiirder. Bytt till led belysning i trapphusen.
Malning framsidorna p terrasslddorna. Bytt belysning pa stolparna ute till led. UtSkat antalet besoks p-platser
med nya asfaltering samt linjemalning. Upprustat lekplatsen samt nytt staket , rensat upp och planterat nytt i
rabatter och lagning héingréinnor. OVK besiktning utford samt bytt och inkdpt nya fliktmotorer for ventilationen i

ldgenheterna.

Styrelsen har genomfbrt den stadgeenliga besiktningen 2020-09-17. Vid besikningen framkom inga visentliga
brister forutom att vissa tradetaljer maste bytas samt malas.

Styrelsen uppdaterar 4rligen underhéllsplanen. De nirmsta 4ren planerar styrelsen inga storre dtgirder utéver
diverse malning och inkdp torkskap.

Planerade atgéirder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2 % from 2013-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
om oftrandrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 788 kr/m?> bostadsligenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Inga-Lill Lindbick ordforande

Henry Granlund vice ordférande
Christian Birgersson sekreterare

Heidi Carnudd ledamot

Mikael Nilsson ledamot

Gote Pohjanen ledamot

Ola Wallgren utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie fSreningsstimma utgar mandattiden f5r Henry Granlund, Christian Birgersson och Gote
Pohjanen.

Styrelsen har under dret hallit 14 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Inga-Lill Lindbéck, Mikael Nilsson, Christian Birgersson och Henry Granlund, tvé i

forening,

Revisorer
Revisorer har varit Thorkild Maack Rasmussen och Asa Svedjeholm som revisorsuppleant, valda av foreningen

samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Leif Boman och Sara Vikstrém med Leif Boman som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Inga-Lill Lindbéck.

Foreningsstimma
Ordinarie freningsstimma hélls 2020-05-27. Vid stimman deltog 21 medlemmar.
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Féreningsstimma

Ordinarie fSreningsstiimma holls 2020-05-27. Vid stimman deltog 21 medlemmar.

3(14)

Extra foreningsstimma hélls 2020-08-18. Vid stimman deltog 26 medlemmar, varav 36 réstberittigade via
fullmakt. Extra stimman holls angdende att hiva beviljat beslut att ta bort betongsuggorna som togs pd den
ordinare féreningsstdimmans motion. Beslutet blev att betongsuggorna &r kvar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Lule energi
Fjdrrvirme Lule energi
Sné och sandning BDX
Bevakning Securitas
Medlemsinformation

Under &ret har 6 ldgenheter dverlétits. Féreningen hade vid arets stut 174 (174) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsriitter i foreningen #r att mer 4n en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerirsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning i tkr 7321 7470 7359 7432 7 447
Resultat efter fin.poster i tkr 318 570 915 1020 1228
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 788 788 788 788 788
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 500 501 526 479 479
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4144 4206 4 363 4578 4872
Genomsnittlig rdnta lan i % 1.4 1,5 1,7 2,0 2,4
Yttre underhéallsfond, kr/m2 totalyta 297 392 470 454 449
Sparande, kr/m?2 totalyta* 278 295 245 256
Soliditet i %** 26,8 25,7 24.5 22,1 19,6

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 35 060 762 kr. Under aret har foreningen amorterat 523 532
kr. Vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 67 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppladtelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat  Arets resultat

Vid arets borjan 4364 981 799 676 3317573 3 883 569 570 367
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-05-27 570 366 -570 367
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -1 095398 1095 398
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 293 000 -293 000
Arets resultat 318 115

4364 981 799 676 2515175 5256 333 318115

A
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir filjande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 5256333
Arets resultat 318115
Totalt att disponera 5574 448
Styrelsen foreslar féljande disposition:
Balanseras i ny riikning 5574 448

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hidnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.

7
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsittning 2 7 321458 7 464 409
Ovriga rorelseintikter 3 3760 119 806
7325218 7584 215
Rérelsekostnader
Drift 4 -4 230 864 -4 270 948
Underhall 5 -1 095 398 -990 871
Ovriga externa kostnader 6 -62 022 -87 331
Personalkostnader 7 -185 948 -173 044
Avskrivningar av materiella anldggningstillgédngar 8 -936 415 -933 487
-6 510 647 -6 455 681
Rérelseresultat 814 571 1128 534
Finansiella poster
Riénteintikter och liknande resultatposter 9 431 435
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -496 887 -558 602
-496 456 -558 167
Resultat efter finansiella poster 318115 570 367
Resultat fore skatt 318 115 570 367
Arets resultat 318115 570 367

A
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 11 46 586 073 47 370 877
Inventarier 12 14715 25777
46 600 788 47 396 654
Finansiella anliggningstiligingar
Andel 1 HSB Norr ek for 200 200
200 200
Summa anldggningstillgdngar 46 600 988 47 396 854
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 2375 8 480
Avrikning HSB Norr ek for 2 440 937 2474 591
Ovriga fordringar 13 2212 1037
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 370 614 376 610
2816 138 2860718
Kassa och bank 579 3775
Summa omsittningstillgdngar 2 816 717 2 864 493
SUMMA TILLGANGAR 49 417 705 50 261 347

A
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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 4 364 981 4364 981

Upplatelseavgift 799 676 799 676

Yttre underhallsfond 15 2515175 3317573
7 679 832 8 482 230

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 5256333 3 883 569

Arets resultat 318 115 570 367
5574 448 4 453 936

Eget kapital vid rikenskapsérets slut 13 254 280 12 936 166

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,21 30 319 250 27 729 547

30 319 250 27 729 547

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 4741 512 7 854 747

Leverantorsskulder 223 796 821634

Aktuell skatteskuld 9 866 6922

Fond for inre underhall 18 39 006 39 006

Ovriga skulder 19 48 950 42 098

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 20 781 045 831227
5 844 175 9595 634

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 49 417 705 50 261 347

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

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokfringsnémndens allménna rid
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha viisentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sérskilda forutsittningar. Komponenternas éterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda étgirder pd visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjirt med 10-20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per &r.

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 beréknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

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

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

Intiktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga viirdet 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 fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsriittsfrening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsriittsforenings rinteintékter skattefria till den del de &r hiinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt i forekommande fall inkomster som inte 4r hiinforliga
till fastigheten. Efter avrikning fr eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.
Foreningens underskottsavdrag dr 31 899 649 kr.

Yitre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan. Detta innebir att drets avsitting och iansprékstagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma &r.

TH
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 6 667 356 6 667 356
Hyresintikter 58 200 64 522
Intéikter el 311 826 444 976
Intikter bredband 183 000 181 500
Intikter kabel-tv 80 520 80 520
Intékter pantforskrivnings- och Sverldtelseavgifter 20 556 25552
7 321 458 7 464 426
Avgar
Rabatter/Avdrag - -17
7 321 458 7 464 409
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringsersattningar, bonus, Gvriga intakter. 3760 119 806
3760 119 806
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 732 835 713 513
Snoréjning och halkbekdmpning 232934 188 102
Reparationer 373 104 357272
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 390 457 467 166
Uppvirmning 609 637 615127
Vatten 330473 335749
Renhéllning 165 448 191 110
Férvaltningskostnader 307 519 299 790
Forsikring 102 943 92 063
Tomtrittsavgéld 449 540 449 540
Fastighetsskatt/avgift 174 338 167 994
Kommunikation och media
Datakommunikation 227 088 227527
Kabel-TV 134 548 131308
Ovriga drifiskostnader 34 687
4230 864 4270948
Not 5 Underhall
2020 2019
Utfort underhall bostider 100 863
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 248 128 291214
Utfort underhall installationer 30355 48 463
Utfort underhall huskropp utvindigt 228 240 246 706
Utfrt underhatl mark 588 675 303 625
1095 398 990 871

/A
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och -inventarier 6410 31950
kontorsmaterial, telefon mm 4 807 10118
Hyreskostnader 3792 1064
Bank och konsultkostnader 1118 1287
Bolagsverket, drsredovisningar, fika och vriga kostnader 4341 2054
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 41554 40 858
62 022 87 331
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit Torsten Rytiniemi
Arvoden, Ioner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 81 850 67 452
Vicevird 66 000 63 500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 400 5434
Sociala kostnader fortroendevalda 28 207 26 355
178 457 162 741
Kostnader for dvrigt
Ovriga personalkostnader 7 491 10 303
185948 173 044
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 919 237 919 237
Inventarier 11 062 11 062
Markinventarier 6116 3188
936 415 933 487
Not 9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 431 435
Summa 431 435
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1dn 495 947 558 527
Ovriga finansiella kostnader 940 75
Summa 496 887 558 602

/A
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Not 11 Byggnader

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid arets borjan 65 535221 65371 833
-Arets anskaffningar 140 549 163 388
Summa ackumulerade anskaffningsvirde 65675 770 65 535221
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -18 164 344 -17 241919
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet -925 353 -922 425
Summa ackumulerade avskrivningar -19 089 697 -18 164 344
Redovisat viirde vid drets slut 46 586 073 47 370 877
Taxeringsvirde byggnader: Virdear 1987 64 000 000 64 000 000
Taxeringsvirde mark med tomtritt 21 000 000 21 000 000
Not 12 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid arets borjan 148 905 159 691
-Avyttringar och utrangeringar -10 786
148 905 148 905
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -123 128 -122 852
-Avyttringar och utrangeringar 10 786
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -11 062 -11 062
-134 190 -123 128
Redovisat virde vid arets slut 14 715 25777
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 2212 1037
2212 1037
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensamhetsel 99 768 122 835
Kabel-TV 34 480 33636
Forsékring 72 196 66 851
Tomtrittsavgild 112 385 112 385
Bredbandsavgift 36 600 36 600
Ovriga 15185 4303
370 614 376 610

A
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Not 15 Fond for yttre underhail

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid drets bérjan 3317 573 3978 444
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 293 000 330 000
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -1 095 398 -990 871
Fondbehallning vid drets slut 2515175 3317573
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2025-07-30 0,74 3 967 500 4027 500
Swedbank 2025-12-22 0,88 3349795 3455 247
Swedbank 2021-12-22 1,70 4 349 795 4 455 247
Stadshypotek 2022-03-30 1,48 4208 373 4265 297
Swedabank 2022-11-25 1,65 3070539 3114 663
Swedbank 2023-05-23 1,47 10 700 000 10 700 000
Swedbank 2024-06-19 0,88 5414 760 5566 340
Totala skulder pa bokslutsdagen 35060 762 35584294
Nasta ars amortering -497 169 -537 452
Amorteringar inom 2 - 5 ir berdknas uppga till -2 094 128 -2 149 808
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppg4 till 32 469 465 32 897 034
Totala skulder pa bokslutsdagen 35 060 762 35584294
Avgir kortfristig del -4 741 512 -7 854 747
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 30 319 250 27 729 547
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista ridkenskapsars berdknade amorteringar 497 169 537 452
Lén att omforhandla n#sta rikenskapsar 4 244 343 7317 295
4741 512 7 854 747
Not 18 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid &rets bérjan 39 006 39 006
Uttag under aret - -
39 006 39 006
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens kéllskatt 26 925 23512
Upplupna arbetsgivaravgifter 22025 18 586
Momsskuld - -
48 950 42 098

A
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Rintor

Férutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Ovrigt

Not 21 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jamférliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

13(14)

2020-12-31 2019-12-31
63 158 71430

564 598 575559

10 000 10 000

49 471 48 297
82574 84 801
11244 41 140

781 045 831 227
2020-12-31 2019-12-31
47 714 000 47 714 000
Inga Inga

A
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB brf Terrassen i Luled, org.nr. 7164158508

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB brf Terrassen
i Lulea fér ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att féreningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér utfalanden

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

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formagan att fortstta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | 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 1&mna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt [SA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna for vasentfiga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tiliréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r hdgre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

o drar jag en slutsats om |ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vésentiig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofiliréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underfiggande
transaktionerna och hdndelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste 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 fareningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mat ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens 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 forvaltning f6r HSB brf Terrassen i Lule4 for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r fillréckliga och
andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens arganisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nAgot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pan3got annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sdkerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsratisiagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller frsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fdrlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget fill
dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom ach prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fdr vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst efler forlust har vi
granskat om forslaget r férenligt med bostadsréttslagen.

Luled den 2/ 14 2021

/

Thorkild Maack

Tommy Mértensson Rasmussen

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



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

omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redoggr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhallande uppstr forlust. Styrelsen ska till férningsstdmman foresla hur 4rets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar féreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgdngar bestér av anlaggningstillgdngar(tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, &nnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvéarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhdllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhélisatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehtjande underhall
Utgifter for &tgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnadsfors ver

tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar

Avskrivningar méste ske p4 grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden ¢ver flera ar.

Anlaggningstillgéngar

Ar de tillgdngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ér.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formégan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig likviditet bedoms
utifrén forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att lividiteten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens l&ngfristiga f6rméga att betala dven de 1angfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsittningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avséttning till och &terforing fran underhlisfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgéirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhélina 13n, Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages 1 fastigheten pé belopp som i regel

motsvarar erhallna 1&n.

REVISIONSBERATTELSE
Diér uttalar sig revisoremna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anviandande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdamman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.

Vad #ir en bostadsriitisforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal #r att uppléta bostéider eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningen stadgar.
Darutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med &vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestéimmer éver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan ven for fastigheten och dess kringmiljo.



Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ér en iikta respektive odkta bostadsrittsforening? ‘

En #kta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostider (i forekomande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En odkta bostadsréttsforening (sk oikta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
1or ett oakta bostadsforetag.

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

En otkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras mediemmar”.

Vad dr en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderdtt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan &rvas eller dverlatas pa samma stt som andra tillgéngar,

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man 3 frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det &r formellt fel, Foreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsrttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjandertt till lagenheten utan tidbegrénsning. Bostadsritten kan
verlatas eller saljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsratsforening rider demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstamma dr de boende villjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ar foreningens hégsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfalle dar man blickar tillbaka DA éret som ghtt och tillsammans bestammer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgAngar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla fragor till stimman, Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av freningen fram till nésta freningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgsr du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommdlning eller tapetsering. Ska du dédremot gora storre
foreandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen méste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall 4 tillstand innan
du gor nagra atgirder. -

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsrittsfrening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - p4 basta sitt. En val fungerande forening kan
darfor sjdlv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ar vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgama finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsritten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett sk bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsikringar och bostadsratistillagget ingér da i arsavgifien. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pé bostadsrétterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rdd att betala sina kostnader?
Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé s& bra satt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar valjer. En forenings intakter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar til foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrattsforeningen kan ofta f3 betalt for forfallana arsavgifter mm genom pantrétt som freningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.



