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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Nya Trastbacken, 769607-7754 far hdrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och darmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen HSB:s Brf Nya Trastbacken bildades 2001-11-01, nyregistrerades 2001-11-06 och verksamheten
startade 2002-01-01. Fastigheten koptes i sin helhet av HSB:s Brf Trastbacken i Pited konkursbo. Féreningens
fastighet med en areal pd 14 241 m? , Munksund 29:190, i Pited kommun, finns pd adresserna Trastbackegrind 1,
3 och 5, dvs tre flerfamiljehus. Husen firdigstilldes ar 1992 for en sammanlagd produktionskostnad av 47,4
miljoner kronor. Bostadshusen dr i fem vaningar inklusive suterringvaning och innehaller 48 bostiider om 3
480m?, Samtliga bostadsrittsligenheter upplétes med bostadsriitt,

1 &vrigt inrymmer fastigheten 24 st bilplatser i tre garage, 25 st Gppna bilplatser med eluttag och 15 for
bestkande. Garagebyggnaderna innehdller dven cykelforrad och soprum.

Under ar 2013 har ytterligare 5 bilplatser med eluttag iordningstillts.

Foreningen har sitt sédte i Pited kommun.

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

Fastighetens byggnader &r fullviirdeforsikrade i Dina Forsékringar Nord. Féreningen har 4dven tecknat
gemensamt bostadsrittstilldgg for samtliga ldgenheter.

Ldgenhetstyp Antal Yia m2
2 rum och kok 24 1548,0
3 rum och kdk 12 912,0
4 rum och kok 12 1020,0
Bostéider 48 3 480

Viisentliga héindelser under rikenskapsiret
Styrelsen har genomftr den stadgeenliga besiktningen i oktober 2019, da konstaterades att det inte finns ndgra
stdrre fel som behdver atgirdas i foreningen.

Foreningen uppdaterar arligen sin underhallsplan.

Under dret har en uppgradering av bredbandshastigheten i fastigheterna genomforts.

Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 3,8 % 2004-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat om
ofsrindrade rsavgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 737 kr/m* bostadslsigenhetsyta.

Arets avsittning till underhélisfond 252 000 kr &verensstimmer med underhéllsplanen,
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft f6ljande sammanséttning:
Erik Palmqvist ordférande
Per Hofman sekreterare
Stig Vesterberg ledamot
Claes Lundquist ledamot
Ulf Berggren ledamot
Peter Hansson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Berith Adolfsson

Conny Fjellstrém

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgar mandattiden for Erik Palmqvist och Ulf Berggren samt bland
suppleant Conny Fjellstrom.

Styrelsen har under éret hallit 6 sammantriiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Erik Palmqvist, Stig Vesterberg, Conny Fjellstrom och Ulf Berggren, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Nils Fahlgren med Per Lundgren som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Lars-Gunnar Jonsson, Roland Lundberg och Kaj Sonesson, med Lars-Gunnar Jonsson
som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Erik Palmqvist samt Stig Vesterberg som
suppleant. Ulf Berggren deltog vid HSB:s arsstimma.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-05-23. Vid stdimman deltog 22 medlemmar. Inga inkomna motioner
inkom till stimman.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Kabel-TV/ Bredband Telenor

Administration HSB Norr
Fastighetsskatsel Via styrelsen

Lokalvéard Norrlands Miljévard

El Pite Energi/Lulea energi
Fjarrvirme Pite Energi

1%
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Medlemsinformation

Under éret har 3 ldgenheter dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 62 (64) medlemmar varav HSB Norr utgdr
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsriitter i féreningen #r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

Studie och fritidsverksamhet

Ansvarig for fritidsverksamheten har varit Anita Norén, Catharina Widgren och Mona Sillstrdm. Vid stimman
och medlemsmotet bjods pé kaffe och fikabrdd. De arliga vér- och hoststédningarna pd omridet avslutades med
grillade hamburgare och kaffe. Den 29:e november bjods medlemmarna pé buffé pd Furuborgens restaurang.

De kommande &ren planerar féreningen upprustning av fastigheternas hissar.

Flerirsiversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 2707 2 704 2704 2 696 2696
Resultat efter fin.poster i tkr 773 842 795 863 887
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 737 737 737 737 737
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 311 298 296 275 269
Léneskuld, kr/m2 totalyta 2959 3223 3414 3605 3771
Genomsnittlig rinta 1an i % 2,2 2,5 2,5 2,8 3,1
Yttre underhéllsfond, kr/m?2 totalyta 683 618 546 515 443
Sparande, kr/m2 334 337 329
Soliditet i %** 42,6 382 34,1 29,7 26,0

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

Foreningens banklén uppgar pé bokslutsdagen till 10 295 792 kr. Under éret har foreningen amorterat 370 376 kr
vilket beriknas ge en amorteringstakt ca 28 ar. Vid omliggning av ett 1dn har féreningen gjort en extra
amortering pd 500 000kr, samt gjort en minskning av den érliga amorteringen. Detta sammantaget ger det en
sdnkning av framtida &rlig lanekostnad.

Foérindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Titre Balanserat
insatser avgifier  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid érets borjan 52 455 13 545 2 151461 4164 352 841985
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-23 841 985 -841 985
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -25 625 25625
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 252 000 -252 000
Arets resultat 772 615

Vid arets slut 52 455 13 545 2 377 836 4779 962 772 615
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny riikning

4(13)

Belopp i kr

4779 962
772615

5552 577

5552 577

Vad betriffar fSreningens resultat och stéllning i Svrigt, hinvisas till efterfljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i fr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintdikter
Nettoomsiittning 2 2707 325 2704 176
Ovriga rorelseintikter 3 801 3 369
2708 126 2 707 545
Rérelsekostnader
Drift 4 -1 081 764 -1 037 481
Underhall 5 -25 625 -
Ovriga externa kostnader 6 -37 643 -20 088
Personalkostnader 7 -185 121 -188 259
Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar 8 -365 521 -331 180
-1695 674 -1 577 008
Rdrelseresultat 1012 452 1130 537
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -239 837 -288 552
-239 837 -288 552
Resultat efter finansiella poster 772 615 841 985
Resultat fore skatt 772 615 841 985
Arets resultat 10 772 615 841 985
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 1 16 856 083 17 218 496
Inventarier 12 19 345 7553
16 875 428 17 226 049
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgangar 16 875 928 17 226 549
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar - 1138
Avrdkning HSB Norr ek for 1818 874 1615392
Ovriga fordringar 13 1366 2237
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 14 62 033 45 520
1882273 1664 287
Summa omsittningstillgingar 1882273 1664 287
SUMMA TILLGANGAR 18 758 201 18 890 836
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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 52 455 52455

Upplételseavgift 13 545 13 545

Yttre underhailsfond 15 2377 836 2151 461
2443 836 2217 461

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4779 962 4164 352

Arets resultat 772 615 841985
5552577 5006 337

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 7 996 413 7223798

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16,20 9925 416 7615738
9925 416 7615738

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 370376 3599274

Leveranttrsskulder 78 046 94 949

Aktuell skatteskuld 7077 2313

Ovriga skulder 18 60 379 64 653

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 320 494 290111

836 372 4051 300
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 18 758 201 18 890 836

<
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anldggningstiligangar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokférda virden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgéngspunkt
i véigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas dterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utférda dtgirder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 &r och sker i snitt med ca 1,7% pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning p4 maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvéirden per ar.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgngar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffhingsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med riilkenskapsér 2018 har det skett en omklassificiering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att fSrléinga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Ovriga tiligangar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
féreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fér flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsviérdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsforenings ranteintikter skattefria till den del de ar hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintiikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte 4r hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skattemissigt underskott uppgéende till 4 264 591 kr.

Yttre underhallsfond

Ytire underhillsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2016 och baseras pa
foreningens underhallsplan/budget. Detta innebr att &rets avsittning och ianspraktagande redovisas som
omforing i eget kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 2564784 2564784
Hyresintdkter 114 625 116 016
Intikter el 20727 17 459
Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 7 189 5917
2 707 325 2704176
Avgar
2 707 325 2704176
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsdkringserséttningar, bonus, andrahandsuthymingar mm 801 3369
801 3369
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 73336 45 080
Snordjning och halkbekdmpning 39 810 29 738
Reparationer 27 410 50997
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 82 855 89 880
Uppvérmning 303 362 294 679
Vatten 121 554 127 642
Renhéilning 65179 63 141
Forvaltningskostnader 163 174 150 555
Forsidkring 41 111 33790
Fastighetsskatt/avgift 71 876 64 246
Kommunikation och media
Datakommunikation 1200 300
Kabel-TV 90 897 87 433
1081 764 1037 481
Not 5 Underhall
2019 2018
Utford underhll installationer 25625
25 625
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Foérbrukningsmaterial och - inventarier 2490
Telefon och porto mm 950 908
Konsultarvoden 1103 180
Gévor 2210 600
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 30 890 18 400

37 643 20 088
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Not 7 Personalkostnader

10(13)

2019 2018
Vicevirdssysslorna har delats av styrelsen
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 107 445 102 200
Vicevird 37 500 33 600
Bilersittningar 222 185
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 800 1700
Sociala kostnader fortroendevalda 17 104 23163
164 071 160 848
Kostnader for loner
Loner for fastighetsskotsel 16 000 19 200
Sociala kostnader 5027 6033
Ovriga personalkostnader 23 2178
185121 188 259
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgiangar
2019 2018
Byggnader 362 413 328 503
Inventarier 3108 2677
365 521 331180
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 238 971 288 552
Ovriga finansiella kostnader 866
Summa 239 837 288 552
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 772615 841985
Reservering till yttre underhallsfond -252 000 -252 000
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 25625
+ QOverskott / - Underskott efter disposition av underhall 546 240 589 985
Tanspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar érets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
Not 11 Byggnader och mark
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets borjan 21481116 20 802 226
-Arets anskaffningar 678 890
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 21481116 21481116
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -6 474 520 -6 146 017
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -362 413 -328 503
Summa ackumulerade avskrivningar -6 836 933 -6 474 520
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Bokfort vérde byggnader 14 644 183 15 006 596
Bokfort virde mark 2211900 2211900
Summa bokfoért viirde byggnader och mark 16 856 083 17 218 496
Taxeringsvirde byggnader "virdeédr 1991": 20 456 000 17 034 000
Taxeringsvirde mark: 5109 000 3434 000

Not 12 Inventarier

2019-12-31 2018-12-31
Vid 8rets bdrjan 20 384 20 384
Arets anskaffningar 14 900
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 35284 20 384
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid éarets bérjan -12 831 -10 154
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvirdet -3 108 -2677
Summa ackumulerade avskrivningar -15 939 -12 831
Planenligt restviirde vid arets slut 19 345 7553
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1366 2237
1 366 2237
Not 14 Firutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsédkring 34328 22798
Kabel-TV 23089 22722
Serviceavtal hissar 4616
62 033 45520
Not 15 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid arets bérjan 2 151 461 1899 461
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 252 000 252 000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -25 625 -
Fondbehéllning vid drets slut 2377 836 2 151 461
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Not 16 Skulder tilt kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rénta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2023-06-21 2,35% 5099 716 5299716
Swedbank 2021-10-25 2,45% 2516 022 2586398
Swedbank 2019-04-25 2,74% - 3328 898
Stadshypotek 2024-04-25 1,40% 2 680 054
Totala skulder pa bokslutsdagen 10 295 792 11215012
Nista &rs amortering -370 376 -270 376
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppga till -1 481 504 -1 081 504
Om fem ar beriiknas nuvarande skulder uppg4 till 8443912 9863 132
Totala skulder péd bokslutsdagen 10 295 792 11215012
Avgiar kortfristig del -370 376 -3599274
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 9925 416 7615738

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1angfristig skuld
Niista rikenskapsérs berdknade amorteringar 370376 270 376
Lan att omforhandla nésta rikenskapsér - 3328 898
' 370 376 3599274
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 43 543 41250
Upplupna arbetsgivaravgifter 16 602 23 163
Ovriga kortfristiga skulder 234 240
60 379 64 653
Not 19 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Riintor 39 840 35611
Forutbetalda avgifter/hyror 223 482 200 224
Borevision 9 400 9000
El 7042 9324
Fjérrvirme 32379 35179
Snérdjning/sandning 4101 773
Owrigt 4250
320 494 290 111
Not 20 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dirmed jaimforliga sikerheter som stéllts for egna skulder 28 270 000 30 477 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga
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Pited 2020 -43-20

Peter Hansson

........................................................

Nils Fahlgren { Pim Bwdevason
Av foreningen vald revisor Borevision AB
HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsberattelse

Till foreningsst&mman | HSB:s brf Nya Trastbacken, Pited, org.nr. 7696077754

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av rsredovisningen for HSB:s brf Nya
Trastbacken, Pitea f6r &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsst&mman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for utfalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
f8reningsvalda revisoms ansvar.

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

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillr3ckliga och
andamdlsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fdreningens frmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
péverka férmagan att forisatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra
nagot av defta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ma! &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1&mna en
revisionsberéattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hig grad av sékerhet, men ar ingen garanti for aft en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en séadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
cegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgbra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intermn kontroll,

o skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdighetemna, men inte fér att uttala mig om
effekiiviteten i den intema kontrollen.

o utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten 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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningamna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet f6r revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att en férening inte [angre
kan fortsétta verksamheten.

¢ utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i Arsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for 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 bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB:s brf Nya Trastbacken,
Pite for &r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resuitatet enligt
forslaget i forvaitningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhéllande 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 ar tillrackliga och
dndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande fdreningens vinst eller fértust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stafler pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefaitar bland annat att
fortlépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s& att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pé ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

o foretagit négon atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget fill dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sdkerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alitid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller frlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dveriradelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r fdrenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska

omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till fSreningsstdmman fSresld hur &rets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avs#ttning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras,

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestir av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestér 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 I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsakringspremie, sophamtning, stédning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for tgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors 6ver

tillgdngens livsléngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pd grund av &lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

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

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

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett &r.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala dven de langfTistiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sakerstilla foreningens framtida planerade underhll. Detta underhéll finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frin underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgrder
genomifors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhélina I&n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p& belopp som i regel
motsvarar erhillna lan.

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

Vad #ir en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk forening vars andamadl &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
it sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Diérutover finns regler i bostadsréttslagen och Jagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdimmer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nér du koper en bostadsrétt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgngar och skulder. Det #r ett 4gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad iir en dikta respektive odikta bostadsriittsforening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambet till minst 60% bestdr i att &t sina medlemmar
tillhandahéalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som &gs av foreningen. En oakta bostadsrittsforening (sk oikta
bostadsforetag) ér ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som géller
for ett odkta bostadsforetag.

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

Ett odkta bostadsforetag diaremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsforetag beskattas for
hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r mediem i en bostadsrittsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsrétten kan séljas och den kan #rvas eller verlatas pd samma sétt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i féreningen?
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 fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsréattshavare talar ofta om att de 4ger sin ldgenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsrétt. Bostadsrattshavaren éger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
Yverlatas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En géng varje &r hélls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman &r féreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille ddr man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande ret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stalla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriden och du kan lamna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din ldgenhet avgor du om och det ska goras smérre foréndringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du ridfréga styrelsen forst och i vissa fall {2 tillstind innan
du gor ndgra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstaende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skéter er bostadsréttsférening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista satt. En vél fungerande forening kan
darfor sjélv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f6r varme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

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

Behivs hemforsikring fir bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemférsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilliggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar dé i rsavgifien. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsratterna i forhdllande till bostadsréttens insats efler
andelstal beroende pa vad som stir i stadgarna.

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

Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala &rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pa sé bra sitt som mojligt. Yiterst vilar ansvaret pd den styrelse som
féreningen medlemmar viljer. En forenings intskter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina frpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som féreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill sélja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i dverlatelseavtalet; vem som &r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verltelse har foreningen rétt att ta ut en 6verlatelseavgift under forutséttningarna att det str i
stadgarna. Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



