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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Terrassen i Luled, 716415-8508 far harmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Bjorkskatan 1:729. Pa fastigheten har under 1986-87 uppforts hus med
adress Blidvagen 47-53, 63-73, 34-44 och 50-64 och innehéller 122 bostadsritter. Foreningen har sitt site i Luled
kommun.

Foreningen har mark som 16per med tomtrétt t.o.m 2025-11-30.

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

Fastigheten &r fullvirdesforsdkrad i Trygg Hansa.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2
1 rum och kok 13
2 rum och kék 48
3 rum och kok 34
4 rum och koék - 27
Bostéder 122 8 460
Carport 122
Bilplatser med motorvirmare. 19
Bilplatser utan motorvérmare. 5

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

Gjorda underhall och investeringar

2010 Fliktbyte, ventilation

2011 Lekplats ojdmn sida

2010-2013 Takbyten

2013 Termostat och ventilbyte. Mangel och trinettkék

2011-2014 Byte radiatorventiler

2014 Filterbyte fliktar

2015 Investerat i 7 st nya p-platser med motorvérmare

2015 Byte av négra golvmattor i trapphus

2015 Ny torktumlare jimn sida

2015 Filterbyte fléktar, byte av vissa hdngrannor

2016 Renovering bastu och byte reglermotor varmvatten

2017 Byte av 2 tvittmaskiner och 1 torktumlare jimn sida, byte mangel.
2017 Byte av fjarrvirmecentraler och byte brandklassade forraddsdorrar 8 st
2018 Byte bradklassade forradsdorrar 8 st, malning forrad/soprumsddrrar
2019 Bytt till ledbelysning carportama, 2 st nya torktumlare samt tvattmaskiner

2019 Malning vindskivor och titning av balkonger samt markarbete plantering



HSB:s Brf Terrassen i Luled 2(14)
716415-8508

Viisentliga hiéndelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande stGrre underhallsatgérder. Bytt till Led-belysning pé carportarna.
Mélning av vindskivor samt titning av balkonger.

Diverse tridgardsarbete av buskar mm. Ink&p av 2 st nya torktumlare oh tvittmaskiner. OVK besiktning samt
filterbyte och rengéring av franlufts kanaler.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2019-09-17. Vid besikningen framkom inga vésentliga
brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De nédrmsta &ren planerar styrelsen inga storre atgérder utover
diverse reparationer och malning framsidorna pa terasslédorna.

Planerade tgérder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 2 % from 2013-01-01. Styrelsen har faststéllt budgeten f6r 2020 och beslutat
om ofSriindrade arsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 788 kr/m* bostadsldgenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Inga-Lill Lindback ordforande

Henry Granlund vice ordférande
Christian Birgersson sekreterare

Heidi Carnudd ledamot

Emma Isaksson ledamot

Gdote Pohjanen ledamot

Ola Wallgren utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgar mandattiden for Inga-Lill Lindbéack, Heidi Carnudd och Emma
Isaksson.

Styrelsen har under aret hallit 12 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Inga-Lill Lindbéck, Heidi Carnudd, Christian Birgersson och Henry Granlund, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Thorkild Maack Rasmussen, valda av foreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd
revisor.

Valberedning
Valberedning har varit vakant.

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

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2019-05-22. Vid stimman deltog 25 medlemmar.
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Viisentliga avtal

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

Under aret har 15 ligenheter Sverlitits. Foreningen hade vid arets slut 174 (167) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i féreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma lfigenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 7470 7 359 7 432 7 447 7 434
Resultat efter fin.poster i tkr 570 915 1020 1228 962
Arsavgifter bostider, ki/m2 bostadsyta 788 788 788 788 788
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 501 526 479 479 465
Laneskuld, kr/m2 totalyta 4206 4363 4578 4 872 4934
Genomsnittlig réinta lan i % 1,5 1,7 2,0 24 2,8
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 392 470 454 449 402
Sparande, kr/m2 totalyta* 295 245 256
Soliditet i %** 25,7 24,5 22,1 19,6 18,0

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

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 35 584 294 kr. Under dret har foreningen amorterat 1 323 532
kr, varav 800 000 avser extra amortering. Vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pé 66 ar exkl.extra
amortering.

Fériindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid arets borjan 4 364 981 799 676 3978 444 2307 230 915 468
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-22 915 468 -915 468
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -990 871 990 871
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 330 000 -330 000
Arets resultat 570 367

4 364 981 799 676 3317573 3 883 569 570 367

M
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstiimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3.883 569
Arets resultat 570 367
Totalt att disponera 4 453 936
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 4 453 936

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
7
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 7 464 409 7 359 067
Ovriga rorelseintikter 3 119 806 36 482
7584 215 7 395 549
Rorelsekostnader
Drift 4 -4 270 948 -4 449 643
Underhall 5 -990 871 -247 123
Ovriga externa kostnader 6 -87 331 -82 058
Personalkostnader 7 -173 044 -155 087
Avskrivningar av materiella anlédggningstiligdngar 8 -933 487 -910 168
-6 455 681 -5 844 079
Rérelseresultat 1128 534 1551 470
Finansiella poster
Rénteintikter och liknande resultatposter 9 435 151
Rintekostnader och liknande resultatposter 10 -558 602 -636 153
-558 167 -636 002
Resultat efter finansiella poster 570 367 915 468
Resultat fore skatt 570 367 915 468
Arets resultat 570 367 915 468
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 47 370 877 48 129914
Inventarier 12 25777 36 839
47 396 654 48 166 753
Finansiella anliggningstiligéngar
Andel i HSB Notr ek for 200 200
200 200
Summa anliiggningstillgangar 47 396 854 48 166 953
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 8 480 1276
Avrikning HSB Norr ek for 2474 591 1910744
Ovriga fordringar 13 1037 2 666
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 376 610 369 134
2860 718 2283 820
Kassa och bank 3775 1493
Summa omsiittningstillgdngar 2 864 493 2285313
SUMMA TILLGANGAR 50 261 347 50 452 266
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Balansriikning

Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 4 364 981 4 364 981

Upplatelseavgift 799 676 799 676

Yttre underhéllsfond 15 3317573 3978 444
8 482 230 9143 101

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 883 569 2307 230

Arets resultat 570 367 915 468
4 453 936 3222698

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 12 936 166 12 365 799

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,21 27 729 547 30017 954

27 729 547 30017954

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 7 854 747 6 889 872

Leverantdrsskulder 821 634 275310

Aktuell skatteskuld 6922 15431

Fond for inre underhall 18 39 006 39 006

Ovriga skulder 19 42 098 40 495

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter 20 831 227 808 399
9595 634 8 068 513

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 50 261 347 50 452 266
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstiligingar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsféreningens
sdrskilda forutsdttningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda atgérder pd vésentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,4 % p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjirt med 10-20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per 4r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder vdrderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rékenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 14nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

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

Intéktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga vardet av det som erhéllits eller kommer att erhdllas, 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 intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att f4 de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hégst 0,3% av taxeringsvirdet for bostéider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de #r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.
Foreningens underskottsavdrag dr 31 899 649 kr.

Yttre underhdlisfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhdllsplan. Detta innebir att drets avsitting och iansprikstagande redovisas som omforing i eget
kapital samma ar.

TH
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 6 667 356 6 667 356
Hyresintikter 64 522 64900
Intikter el 444 976 348 679
Intikter bredband 181 500 181 500
Intikter kabel-tv 80520 80 520
Intidkter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter 25552 16 135
7 464 426 7 359 090
Avgar
Rabatter/Avdrag -17 -23
7 464 409 7 359 067
Not 3 Ovriga rérelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringserséttningar, bonus, vriga intikter. 119 806 36 482
119 806 36482
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskétsel 713 513 704 599
Snérojning och halkbekédmpning 188 102 279022
Reparationer 357272 507 208
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 467 166 493 074
Uppvirmning 615 127 618 350
Vatten 335749 311 056
Renhéllning 191 110 193 312
Férvaltningskostnader 299 790 292 268
Forsakring 92 063 81915
Tomtrittsavgild 449 540 449 540
Fastighetsskatt/avgift 167 994 163 114
Kommunikation och media
Datakommunikation 227 527 226 388
Kabel-TV 131 308 129 797
Ovriga drifiskostnader 34 687
4270 948 4 449 643
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhall bostider 100 863
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 291214 200 404
Utfort underhall installationer 48 463
Utfort underhéll huskropp utvindigt 246 706 46 719
Utfsrt underhall mark 303 625
990 871 247 123

m
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Férbrukningsmaterial och -inventarier 31950 29972
Telefon och porto mm 10118 2 821
Resekostnader 1064 992
Bank och konsultkostnader 1287 1130
Bolagsverket, arsredovisningar, fika och 6vriga kostnader 2054 6318
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 40 858 40 825
87 331 82 058
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Vicevird har varit Torsten Rytiniemi
Arvoden, loner andra erséttningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 69 652 58 799
Vicevird 63 500 58 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3234 4 400
Sociala kostnader fortroendevalda 26 355 25 247
162 741 146 446
Kostnader for dvrigt
Ovriga personalkostnader 10 303 8 641
173 044 155 087
Not 8 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 919 237 895918
Inventarier 11 062 11 062
Markinventarier 3 188 3188
933 487 910 168
Not 9 Rinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga réinteintikter 435 151
Summa 435 151
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Riintekostnader for fastighetsanknutna 1an 558 527 636 133
(vriga finansiella kostnader 75 20
Summa 558 602 636 153
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Not 11 Byggnader

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid érets bérjan 65371 833 64 874 783
-Arets anskaffningar 163 388 497 050
Summa ackumulerade anskaffningsviirde 65 535 221 65371 833
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets bérjan -17241 919 -16 342 813
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvérdet -922 425 -899 106
Summa ackumulerade avskrivningar -18 164 344 -17 241919
Redovisat viirde vid drets slut 47 370 877 48 129 914
Taxeringsvirde byggnader: Virdear 1987 64 000 000 48 000 000
Taxeringsvérde mark med tomtritt 21 000 000 13 600 000
Not 12 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden:
-Vid érets bérjan 159 691 159 691
-Avyttringar och utrangeringar -10 786
148 905 159 691
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan -122 852 -111 790
-Avyttringar och utrangeringar 10 786
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -11 062 -11 062
-123 128 -122 852
Redovisat viirde vid irets slut 25777 36 839
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1037 2 666
1037 2 666
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensambhetsel 122 835 121 896
Kabel-TV 33636 32823
Forsékring 66 851 58 642
Tomtrittsavgild 112 385 112 385
Bredbandsavgift 36 600 36 602
Home solution och Gvriga 4303 6786
376 610 369 134

TH
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Not 15 Fond for yttre underhill

2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéallning vid arets bérjan 3978 444 3 839567
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 330 000 386 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -990 871 -247 123
Fondbehallning vid arets slut 3317573 3978 444
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum Riénta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-07-30 1,54 4 027 500 4 087 500
Swedbank 2020-12-22 1,71 3455 247 3560 699
Swedbank 2021-12-22 1,70 4 455 247 4 560 699
Stadshypotek 2022-03-30 1,48 4265297 4322221
Swedabank 2022-11-25 1,65 3114663 3158787
Swedbank 2023-05-23 1,47 10 700 000 10 700 000
Swedbank 2024-06-19 0,88 5566 340 6517 920
Totala skulder p bokslutsdagen 35584294 36 907 826
Nésta &rs amortering -537 452 -523 532
Amorteringar inom 2 - 5 r beriknas uppga till -2 149 808 -2094 128
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppga till 32 897 034 34 290 166
Totala skulder pa bokslutsdagen 35584294 36 907 826
Avgir kortfristig del -7 854 747 -6 889 872
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 27729 547 30 017 954
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niésta rilkenskapsérs beriknade amorteringar 537452 523 532
Lan att omfirhandla nésta rikenskapsér 7317 295 6 366 340
7 854 747 6 889 872
Not 18 Fond for inre underhall
2019-12-3]1 2018-12-31
Vid érets bdrjan 39006 44 821
Uttag under éret - -5 815
39 006 39 006
Not 19 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 23512 20459
Upplupna arbetsgivaravgifter 18 586 16 578
Momsskuld - 600
Ovriga kortfristiga skulder - 2 858
42 098 40 495

7w



HSB:s Brf Terrassen i Luled
716415-8508

Not 20 Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter

Rintor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Ovrigt

Not 21 Stillda siikerheter och eventualférpliktelser

Panter och dérmed jimforliga séikerheter som stillts for egna skulder

Eventualfirpliktelser

13(14)

2019-12-31 2018-12-31
71430 92233

575 559 473 174

10 000 10 000

48 297 58 107

84 801 92747

41 140 82138

831 227 808 399
2019-12-31 2018-12-31
47 714 000 47 714 000
Inga Inga

T
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Revisionsberittelse
Till féreningsstémman i HSBs brf Terrassen i Luled, org.nr. 7164158508

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av rsredovisningen for HSBs brf
Terrassen i Luled, for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrékningen,

Grund fér uttalanden

Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.,

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehdller négra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka frmagan att fortsétta verksamheten och att anvinda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att [Amna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
aft 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom;

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mitar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ljd av
oegentligheter &r hogre n fér en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utel&mnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrolien.

o utvérderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drar jag en slutsats om l8mpligheten i att styrelsen anvinder
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 osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p& de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f8r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste ocks4 informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfrt en revision enligt bostadsrattsiagen och tilampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet 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 vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning fér HSBs brf Terrassen i Luled,
f6r &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande
féreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i férhallande till foreningen 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 tillrackliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Defta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och aft tiflse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Véart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan fdranieda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e  pandgot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av freningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderiag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Luleé den ‘7‘/5 2020

s

Tommy Mé&itersson

Thorkild Maack
Rasmussen

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat rakenskapsdr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberttelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intékterna kostnaderna blir meHanskillnaden vinst, Vid
omviént forhillande uppstér forlust. Styrelsen ska till forningsstdmman foresla hur drets resultat samt Gvrigt fritt eget kapital efter
avséttning/ianspréktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foéreningens tillgéngar bestar av anlaggningstiligingar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestr av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantorsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvérmning, forsékringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfatining som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

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

resultatrikningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver
tillgéngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tiligang (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden dver flera &r.

Anléggningstillgangar
Ar de tillgingar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastighetema,

Omsittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala p léngre sikt an ett &r,

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

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formégan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig likviditet bedéms
utifrdn forhéllandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida mede]l motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfaliet
att lividiteten dr god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala dven de lingftistiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sikerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhéll finns dokumenterat i
fSreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing frén underhallsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhalisitgzrder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lamnats for erhdllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvédndande av 6verskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad éir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening vars dndamél 4r att uppléta bostéder eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningen stadgar.
Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse



som bestdmmer éver ekonomi och forvalining,

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgingar och skulder. Det 4r ett 4gande som ger bide
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad iir en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostéder (i fésrekomande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oékta bostadsrattsfrening (sk odkta
bostadsforetag) #r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

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

En oédkta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett otkta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som gller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt &r mediem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan 4rvas eller dverlatas p4 samma sitt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i l4genheten méste man vara medlem i féreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresnidmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplétit ldgenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lgenheten utan tidbegrénsning, Bostadsrétten kan
overlatas eller saljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rider demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstimma d4r de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stémman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfalle dar man blickar tillbaka p8 &ret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, 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 frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan ldmna forslag, frdgor
eller synpunkter till styrelsen.

I din Jagenhet avgsr du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
foreéindringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor ndgra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjéina pengar pa ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bttre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsférening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for virme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan ségas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behévs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsréttstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrattstilligget ingér da i drsavgifien. Bostadsréttstilligget omfattar det utdkade
underhallsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgifien. Arsavgifien fordelas ut p4 bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stdr i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om négon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk férening, dir man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skat pa sé bra séatt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret pa den styrelse som



foreningen medlemmar valjer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de 4rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsratisforeningen kan ofta fa betalt for forfallana &rsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifier méste finnas i overlatelseavtalet; vem som &r kopare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid verlatelse har foreningen rétt att ta ut en verlatelseavgift under forutsittningamna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverlételseavgiften framgér av foreningens stadgar.



