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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Vadermannen i Luled, 716415-8912 far hirmed avge drsredovisning for 2020.

Verksamheten
Allméint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till &andamal att i bostadsrittsforeningens hus upplata bostadslédgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen 4ger och forvaltar fastigheten Bjorkskatan 1:758. P fastigheten har under 1990 uppforts fem
flerfamiljshus med adress Hagelvigen 11-59. Dessutom finns 1 kvartershus och separat tvéttstuga, 9 st bilplatser
med motorvirmare och 60 stycken med carport. Foreningen har sitt site i Luled kommun.

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

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad och har under éret bytt frén Lansforsakringar till Folksam. I foreningens
fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilligg for foreningens lidgenheter.

Féreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yiam2
1 rum och kék 1
2 rum och kok 27
3 rum och k&k 19
4 rum och kék 14
Bostider 61 4937

Utdver dessa hyrs tva bostadsrittsligenheter (nr 9 och 18) ut som en ligenhet (8001), med en yta pa 110,5 m2

Bilplatser med motorvirmare. 9
Carport 60

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

Gjorda underhdll och investeringar

2020 Fasadarbeten carportar. Underhall tak, lekpark, vattenavrinning, balkonger. Halkfritt golv lofigéng Hagelv. 19

2020 Renoverat trapphus - Hagelv. 21

2019 Renovering av bastu

2019 Byte av staket

2018 Ny fasad gavel kvartersgard, sodervigg.

2018 Renoverat trapphus - slipat golv, mélat, ny belysning - Hagelv. 51-57

2017 Ny belysning pa omrédet

2017 Ny carportbelysning

2017 2 nya motorvirmare

2016 Paborjat utbyte av armaturer utomhus

2015 Rep och milning av radhusens utsida samt lekstéllning.

2014 Rep och mélning av fristdende ligenhetsfrrad. Utbyte av spisképor Hagelv 51-57.

2013 Hagelviigen 51-57 har ventilationen uppgraderats till hdgre luftflsden.

2012 Nybyggnation 4 ligenheter, Nytt kontor + dvernattningsrum, Hagelv 21 nytt ventilationsaggregat,
byte samtliga lssystem, byte samtliga motorvéirmaruttag, nya koksfléaktar till samtliga 1gh pa 19,21
och 23 , nya kéksfliktar till radhuset.

2011 Malning av samtliga carportar, byte samtliga radiatorventiler/termostater, utbyte av samtliga
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cirkulationspumpar, bytt sand i lekplatsen.
2010 Kovartersgérden har ommalats, bastun renoverats, samtliga aviopp har spolats.
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Viisentliga hindelser under rikenshkapsdret
Under 8ret har foreningen genomfort foljande storre underhallstgérder. Renoverat trapphus Hagelviigen 21.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfrdes var 2020-09-08. Vid
besiktningen framkom inga storre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nérmsta aren planerar styrelsen foljande storre atgérder. Byte
av krokar, stuprdr, héngriannor. Fonster i radhus ska kittas och mélas.

Planerade tgérder ska finansieras med egna medel.

Arsavgifterna hojdes senast med 2 % fr o m 2020-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat
att hisja &rsavgifterna med 2% fr o m 2021-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 763 ke/m?
bostadslidgenhetsyta under 2020.

Arets avsittning till underhalisfond 956 000 kr dverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

My Kjellgren ordférande

Lena Nybom ledamot och sekreterare
Margit Andersen ledamot

Bertil Reinholdt ledamot

Per Aludden ledamot utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie fSreningsstimma utgér mandattiden fér Lena Nybom och Bertil Reinholdt.

Styrelsen har under &ret héllit 7 sammantriden.

Firman tecknas av styrelsen.

Revisorer har varit Britt-Marie Johansson, vald av foreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Tommy Hedstrém och Joakim Kero med Joakim Kero som sammankallande.

Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit My Kjellgren..

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-16. Vid stimman deltog 11 medlemmar.
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Medlemsinformation

41

Under aret har 6 ldgenheter Sverlatits. Féreningen hade vid arets slut 84 medlemmar varav HSB Norr utgor en.
Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.

4)

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel Egen regi
El Luled Energi
Fjérrvirme Luleé Energi
Lokalvérd Rent av
Filterbyten ventilation Oves ventilation
Sndrojning/grisklippning BDX
Parkeringsbevakning Securitas
Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 3928 3873 3 880 3752 3674
Resultat efter fin.poster i tkr 325 431 203 83 414
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 763 748 748 726 712
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 374 375 373 406 327
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 4397 4 481 4575 4 668 4761
Genomsnittlig rénta ldn i % 1,3 1,5 1,5 1,8 2,3
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 3007 2939 2 887 2 855 2 791
Sparande, kr/m?2 totalyta** 331 317 312 249
Soliditet i %*** 54 53 52 51 51

* Nyckeltalet innehéller inte kostnader for periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhll

***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 21 707 080 kr. Under 4ret har foreningen amorterat 416 898

kr, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pd 52 dr.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser underhallsfond resultat  Arets resultat

Vid &rets borjan 7410 983 4351038 14 510 970 -864 038 431 367
Egna ldgenheter -173 843
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 2020-06-16 431 368 -431 367
Tanspréktagande av ytire fond
enligt styrelsebeslut -622 323 622 323
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 956 000 -956 000
Arets resultat 325351
Vid érets slut 7237 140 4 351 038 14 844 647 -766 347 325 351
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -766 347
Arets resultat 325 351
Totalt att disponera -440 996
Styrelsen foresilar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -440 996

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i §vrigt, hénvisas till efterfsljande resultat- och balansriikningar

med tillhdrande bokslutskommentarer.
e
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Resultatrikning
Belopp i SEK Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rdrelseintikter
Nettoomsittning 2 3927 689 3872717
Ovriga rorelseintékter 3 7 705 34716
Summa rorelseintikter 3935394 3907 433
Rirelsekostnader
Driftskostnader 4 -2 470 798 -2 302 535
Ovriga externa kostnader 5 -30 599 -36 748
Personalkostnader 6 -121 079 -127 582
Avskrivningar av materiella anléggningstillgingar 7 -684 871 -684 871
Summa rérelsekostnader -3307 348 -3 151736
Raorelseresultat 628 046 755 697
Finansiella poster
Riinteintiikter och liknande resultatposter 8 863 601
Riintekostnader och liknande resultatposter 9 -303 558 -324 931
Summa finansiella poster -302 695 -324 330
Resultat efter finansiella poster 325 351 431 367
Resultat fore skatt 325 351 431 367
Arets resultat 10 325351 431 367
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Balansrikning
Belopp i SEK Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11,19 43 842 374 44 527 245
43 842 374 44 527 245
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 43 842 874 44 527 745
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1959 159
Ovriga fordringar 12 4396 748 3772763
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 13 60113 86 201
4 458 820 3859123
Summa omsiittningstillgingar 4 458 820 3859123
SUMMA TILLGANGAR 48 301 694 48 386 868
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Balansrikning
Belopp i SEK Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 11588 178 11 588 178
Yttre underhalisfond 14 14 844 647 14 510 970
26 432 825 26 099 148
Fritt eget kapital
Balanserat resultat -766 347 -864 038
Arets resultat 325 351 431 367
-440 996 -432 671
Eget kapital vid rikenskapsarets slut 25991 829 25 666 477
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
15,19 17 705 432 14 595 830
17 705 432 14 595 830
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 16 4001 648 7528 148
Inre fond 32897 32897
Leveranttrsskulder 103 637 83 640
Ovriga skulder 17 47 943 49 461
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 18 418 308 430 415
4604 433 8124 561
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 48 301 694 48 386 868
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i SEK om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliggningstiligéngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjirt §ver beddmd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgngspunkten eftersom avsikten ér att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedéms vara 120 &r och skrivs av i snitt med 1,08 % p4 anskaffningsvirdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av évriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har slutfsrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga ldnen.

Intdktredovisning

Intiikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut baserat pa foreningens underhallsplan.
Detta innebér att drets avséttning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.

Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 3767 188 3693 344
Hyresintdkter 133 633 133 395
Intékter el 17 547 28 560
Intikter bredband 88 500 88 500
Intiikter pantforskrivnings- och Sverlételseavgifter 10 385 13 903
Intdkter gemensamhetsutrymmen 1400 4200
4018 653 3961 902

Avgar
Avgiftsbortfall -90 964 -89 180
Rabatter/Avdrag - -5
3927 689 3872717

A
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Not 3 Ovriga rorelseintiikter

2020 2019
Fakturerade kostnader, bonus mm 7 705 34716
7705 34716
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 148 237 101 876
Snorgjning och halkbekémpning 202 6380 173 458
Reparationer 166 189 244 178
Periodiskt underhéll 622 323 450 273
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 131282 127 108
Uppvirmning 383 050 407 751
Vatten 245614 236 450
Renhéllning 93718 99 895
Férvaltningskostnader 169 826 161 798
Forsakringar 72 879 69 230
Fastighetsskatt/avgift 87 169 83 997
Kommunikation och media
Datakommunikation 94 586 95 625
Kabel-TV 52 146 50 896
Ovriga driftskostnader 1099
2 470 798 2302 535
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 270 000 57 700
Utfort underhdll installationer 139 343
Utfért underhall huskropp utvindigt 162 610 160 292
Utfort underhéll mark 232281
Utfort underhall garage och parkering 50 370
622323 450273
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och -inventarier 7 268 4629
Telefon och porto mm 597 2 766
Kundftrluster 65
Bankkostnader 435 480
Bolagsverket, Svrigt 2502
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 22299 26 306
30 599 36 748
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Lena Nybom
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 72 000 75 500
Vicevird 30 000 28 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 000 2000
Sociala kostnader fortroendevalda 16 879 17 808
120 879 123 308
Kostnader for fastighetsskotsel
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 4074
121 079 127 582
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 684 871 684 871
684 871 684 871
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 863 601
863 601
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 303 558 324931
303 558 324 931
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 325351 431367
Reservering till yttre underhallsfond -956 000 -707 000
Tanspraktagande av yttre underhéllsfond 622 323 450 273
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -8 326 174 640

ITanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa fSreningens underhéllsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid érets bérjan 63 403 667 63 403 667
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 63 403 667 63 403 667
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -20 428 782 -19 743 911
-Arets avskrivning enligt plan pé anskaffningsvirdet -684 871 -684 871
Summa ackumulerade avskrivningar -21 113 653 -20 428 782
Bokfort virde byggnader 42290 014 42 974 885
Bokfort virde mark 1552 360 1552360
Summa bokfdrt virde byggnader och mark 43 842 374 44 527 245
Taxeringsvirde byggnader (viirdear 1990): 40 000 000 40 000 000
Taxeringsvirde mark: 12 200 000 12 200 000
Not 12 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Avrikningskonto HSB Norr 4288 588 3661 431
Skattekonto 92 589 92 589
Skattefordran 15 571 18 743
4 396 748 3772 763
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsakring 25799 47079
Bredband 17 678 15251
Kabel TV 13 208 13 036
Hissavtal - 7584
Bevakning 3428 3251
60113 86 201
Not 14 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid arets bétjan 14 510 970 14 254 243
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 956 000 707 000
Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -622 323 -450 273
Fondbehallning vid drets slut 14 844 647 14 510 970
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Riinta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2025-06-30 1,01 % 2648 750 2713 750
Stadshypotek 2021-06-30 1,66 % 3629 000 3717 000
Stadshypotek 2023-03-01 1,61 % 3 425 000 3 475000
Stadshypotek 2024-07-30 1,00 % 3770915 3812239
Stadshypotek 2022-01-30 1,57 % 3770915 3812239
Stadshypotek 2025-10-30 0,84 % 4 462 500 4593 750
Totala skulder pa bokslutsdagen 21707 080 22123978
Niésta ars amortering -460 648 -460 648
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppga till -1 842 592 -1 842 592
Om fem &r beridknas nuvarande skulder uppga till 19 403 840 19 820 738
Totala skulder pé bokslutsdagen 21707 080 22 123978
Avgar kortfristig del -4 001 648 -7 528 148
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 17 705 432 14 595 830

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Ndsta rikenskapsars beriknade amorteringar 460 648 460 648
Lén att omforhandla nésta rédkenskapsér 3541 000 7 067 500
4001 648 7528148
Not 17 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 31200 31648
Upplupna arbetsgivaravgifter 16 879 17 808
Momsskuld -136 -
Ovriga kortfristiga skulder - 5
47 943 49 461
Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intéikter
2020-12-31 2019-12-31
Riéntor 29039 29 873
Férutbetalda avgifter/hyror 306 995 283 903
Borevision 9 500 9321
El 13239 12 105
Fjdrrvirme 46 623 53217
Snérdjning 12912 38 650
Ovrigt 3 346
418 308 430 415
Not 19 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och déirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 52919 000 52919 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Var revisionsberittelse betréffande denna arsredovisning har avgivits 2021-0..6.-99..

Britt-Merie Johar}.(son
Av foreningen vald revisor

Tommy gértensson
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB brf Vadermannen i Luled, org.nr. 7164158912

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf
Vadermannen i Lule3 for &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stlining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resuitat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och aft Idmna en
revisionsberéttelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentiigheter efler misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter elfler misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uitalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till f6ijd av
oegentligheter &r hogre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidos&ttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn tifl
omstandigheterna, men inte fir att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhalianden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhllanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa eft st som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inrikining 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat

och stalining.
. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
férfattningar samt stadgar omddme och har en professionellt skeptisk instlining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget til
Uttalanden dispositioner av freningens vinst efler férlust grundar sig framst pa

revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk ach vésentlighet. Det innebér aft vi fokuserar granskningen pa
s&dana &tgérder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en
revision av styrelsens férvaltning for HSB brf Vadermannen i Luled
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
forslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter  betydelse for foreningens situation, Vi gar igenom och prévar
ansvarsfrihet fér rdkenskapsaret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra

férhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Grund fér uttalanden Som underlag ér vart uttalande om styrelsens férslag till

dispositioner betraffande foreningens vinst eller fdriust har vi

Vihar utidrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ' i .
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar Luled den 9 / é 2021
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

»

innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r / /e & .
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, _— Ve TR V209 Lo Y
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna //””7,{ L/{f/ (RE1 TN BN / /

kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt. Britt-Marie Johénsson

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen ~ JOMIMY Mértensson
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sé att bokfGringen,
medelsfdrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
freningen, eller

e panagot annat st handlat i strid med bostadsréttsiagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller frlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet beddma om forslaget &r frenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka tgarder eller férsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréattslagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger ver ett avslutat riakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaliningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redoggr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhdllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstdimman foresla hur arets resultat samt &vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhilsfond ska disponeras.

Balansrikningen

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

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophémtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan,

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsitgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehéjande underhill
Utgifter for Atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tiligingens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av &lder och nyttjande. Genom att bokftra en anskaffning som tillging (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera 4r.

Anliiggningstillgéngar
Ar de tillgdngar som 4r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa langre sikt 4n ett r.

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

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

Fireningens underhillsfond

Till denna fond gors &rligen avséttningar for att sékerstélla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhalisplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing frén underhéllsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing frdn underhllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

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

motsvarar erhdllna lan.

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

Vad iir en bostadsrittsférening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk forening vars andamdl 4r att upplata bostader eller lokaler med bostadsrétt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dirutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer $ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsrétt blir du indirekt delégare i bostadsrattsforeningens tillgingar och skulder. Det &r ett dgande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsfdreningens stadgar.



Vad iir en dkta respektive odikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk ozkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ftt privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som gller
for ett oskta bostadsforetag.

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

Ett oakta bostadsféretag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett osikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsrétt & medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrétishavarna har nyttjanderat till sin bostad p& obegransad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan érvas eller dverl4tas p3 samma sitt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man 2 frigan provad i hyresndmnden.

Agare
Bostadsrattshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det ar formellt fel. F 6reningen dger huset och har upplatit ldgenheten med
bostadsrétt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderatt il lagenheten utan tidsbegransning, Bostadsratten kan

dverlétas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriitisforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En géing varje &r hélls en foreningsstimma dér de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en r6st och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
16st. Staimman &r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dér man blickar tillbaka pé &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan ldmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din légenhet avgor du om och det ska goras smarre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot gora stérre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor ndgra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersam ingen utomstiende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju bttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé bista sitt. En val fungerande forening kan
dérfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan séigas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen siger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie féreningsstdmma,

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingdr dé i drsavgiften. Bostadsrattstilldgget omfattar det uttkade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststaller avgifien. Arsavgifien fordelas ut pé bostadsratterna i forhallande till bostadsréttens insats eller

andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar fir féreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pé s bra stt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestir till stérsta delen av de drsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsritishavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlatelseavtalet; vem som r kopare och séljare, vilken
légenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ratt att ta ut en 6verlitelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overldtelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



