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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s brf Vadermannen i Luled, 716415-8912 far hdrmed avge arsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittféreningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsléigenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Bjorkskatan 1:758. Pé fastigheten har under 1990 uppforts fem
flerfamiljshus med adress Hagelviigen 11-59. Dessutom finns 1 kvartershus och separat tvittstuga, 9 st bilplatser
med motorvirmare och 60 stycken med carport. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsféreningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvirdesforsdkrad i Lansforsdkringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar bostadsrittstilligg
for foreningens ligenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kok 1
2 rum och kok 27
3 rum och kok 19
4 rum och kak 14
Bostéder 61 4937

Av dessa hyrs tva bostadsrittsldgenheter (nr 9 och 18) ut som en lidgenhet (8001), med en yta pd 110,5 m2

Bilplatser med motorvérmare. 9
Carport 60

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

Gjorda underhdll och investeringar

2019 Renovering av bastu

2019 Byte av staket

2018 Ny fasad gavel kvartersgérd, sédervigg.

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

2017 Ny belysning pa omradet

2017 Ny carportbelysning

2017 2 nya motorvirmare

2016 Paborjat utbyte av armaturer utomhus

2015 Rep och mélning av radhusens utsida samt lekstillning.

2014 Rep och mélning av fristiende ldgenhetsftrrad. Utbyte av spiskdpor Hagelv 51-57.

2013 Hagelvigen 51-57 har ventilationen uppgraderats till hégre luftfléden.

2012 Nybyggnation 4 ldgenheter, Nytt kontor + Svernattningsrum, Hagelv 21 nytt ventilationsaggregat,
byte samtliga lassystem, byte samtliga motorvédrmaruttag, nya kéksflaktar till samtliga lgh pa 19,21
och 23 , nya koksfldktar till radhuset.

2011 Malning av samtliga carportar, byte samtliga radiatorventiler/termostater, utbyte av samtliga
cirkulationspumpar, bytt sand i lekplatsen.

2010 Kvartersgdrden har ommalats, bastun renoverats, samtliga avlopp har spolats.
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Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Under 4ret har foreningen genomfort fljande storre underhéllsatgérder. Befintliga staket 4r utbytta mot nya.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2019-09-10. Vid
besiktningen framkom inga stdrre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De ndrmsta dren planerar styrelsen foljande storre atgérder.
Renovera trapphuset Hagelviigen 21, byte av stuprér och hingrannor, byte av panel vid behov pé carport och
forrdd, uppdatera lekplatserna.

Planerade étgérder ska finansieras med egna medel.

Arsavgifterna hojdes senast med 3 % fr o m 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
att hoja drsavgifterna med 2% fr o m 2020-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 748 kr/m?
bostadslidgenhetsyta under 2019.

Arets avsittning till underhallsfond 707 000 kr verensstimmer med underhéllsplanen.

Styrelsen har under ridkenskapséret haft foljande sammanséttning:

My Kjellgren ordforande

Lena Nybom sekreterare

Margit Andersen ledamot

Bertil Reinholdt ledamot

Per Aludden ledamot utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgir mandattiden fér My Kjellgren och Margit Andersen.

Styrelsen har under éret héllit 7 sammantréden.

Firman tecknas av styrelsen.

Revisorer har varit Britt-Marie Johansson, vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.
Valberedning har varit Tommy Hedstrém och Joakim Kero med Joakim Kero som sammankallande.
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit My Kjellgren..

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28. Vid stimman deltog 15 medlemmar. Extra féreningsstdmma har
hallits 2019-09-24 for att vilja ny ordfrande da tidigare vald ordforande avgtt. Vid extrastimman deltog 15
medlemmar. Extrastimman valde My Kjellgren till ny ordfSrande.
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Medlemsinformation
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Under éret har 6 ldgenheter dverlatits. Foreningen hade vid arets slut 84 (82) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet verstiger antal bostadsritter i foreningen #r att mer #n en medlem kan bo i
samma légenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rist oavsett antalet innehavare.

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

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsttning i tkr 3873 3 880 3752 3674 3557
Resultat efter fin.poster i tkr 431 203 83 414 -615
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 748 748 726 712 685
Driftskostnad, kr/m2 totalyta* 375 373 406 327 364
Léneskuld, kr/m2 totalyta 4 481 4 575 4 668 4761 4 855
Genomsnittlig réinta 1dn i % 1,5 1,5 1,8 2,3 2,9
Yttre underhalisfond, kr/m2 totalyta 2939 2 887 2 855 2791 2679
Sparande, kr/m2 totalyta** 317 312 249
Soliditet i %*** 53 52 51 51 50

* Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklén uppgér pé bokslutsdagen till 22 123 978 kr. Under aret har fSreningen amorterat 460 648
kr, vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 48 ar.

Férindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifiter  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid érets bérjan 7410 983 4351038 14 254 243 -810 682 203 372
Egna ldgenheter -173 843
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-28 203 371 -203 372
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -450 273 450 273
Reservering till yitre fond
enligt styrelsebeslut 707 000 =707 000
Arets resultat 431 367
Vid arets slut 7237 140 4 351 038 14510970 -864 038 431 367
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -864 038
Arets resultat 431 367
Totalt att disponera -432 671
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -432 671

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
TH
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Resultatrikning
Belopp i SEK

Rdrelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Summa rirelseintikter
Riirelsekostnader
Driftskostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa roérelsekostnader

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rinteintiikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Summa finansiella poster
Resultat efter finansiclla poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

NN K

10

2019-01-01-
2019-12-31

3872717
34716

3907433

-2 302 535
-36 748
-127 582
-684 871

-3 151736

755 697

601
-324 931

-324 330
431 367

431 367

431 367

5(13)

2018-01-01-
2018-12-31

3 880 483
3684

3884 167

-2491 087
-44 466
-117 617
-684 871

-3338 041

546 126

638
-343 392

-342 754
203 372
203 372

203 372

7



HSB:s brf Vidermannen i Luled 6(13)
716415-8912

Balansrikning
Belopp i SEK Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 11 44 527 245 45212116
44 527 245 45212 116
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgingar 44 527 745 45 212 616
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 159 255
Ovriga fordringar 12 3772763 3081 596
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 86 201 85425
3859123 3167276
Summa omsiittningstillgingar 3859 123 3167276
SUMMA TILLGANGAR 48 386 868 48 379 892
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Balansriikning
Belopp i SEK

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsarets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut

Inre fond

Leverantérsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

14

15,19

16

17
18

2019-12-31

11 588 178
14 510 970

26 099 148

-864 038
431 367

-432 671

25 666 477

14 595 830
14 595 830

7528 148
32897
83 640
49 461

430 415

8 124 561

48 386 868
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2018-12-31

11588 178
14 254 243

25842 421

-810 682
203 372

-607 310

25235111

18 294 489
18 294 489

4290 137
32 897
97 670
59575

370 013

4 850 292

48 379 892
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmé#nna upplysningar
Belopp i SEK om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BENAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag(K2).

Materiella anliggningstiligdngar
Materiella anléggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pd byggnaden sker linjért 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid bedémningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgingspunkten efiersom avsikten 4r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och ldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedéms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 1,08 % pa anskaffningsvirdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av &vriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av l4nen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som #r forknippade med transaktionen.

Yttre underhallsfond

Yitre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av freningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa freningens
underhallsplan. Detta innebér att arets avsittning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma &r.

Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 3693 344 3693 344
Hyresintikter 133 395 134 088
Intékter el 28 560 35168
Intékter bredband 88 500 88 500
Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 13 903 14 771
Intéikter gemensamhetsutrymmen 4200 3 800
3 961 902 3969 671

Avgar
Avgiftsbortfall -89 180 -89 180
Rabatter/Avdrag -5 -8
3872717 3 880 483
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Not 3 Ovriga rirelseintiikter

2019 2018
Fakturerade kostnader, bonus mm 34716 3684
34716 3684
Not 4 Driftskostnader
2019 2018
Fastighetsskotsel 101 876 124 697
Snoérdjning och halkbekdmpning 173 458 142 942
Reparationer 244 178 260 031
Periodiskt underhall 450273 650 729
Taxebundna utgifter och uppvéirmning
El 127 108 134 007
Uppvirmning 407 751 391 597
Vatten 236 450 230264
Renhéllning 99 895 106 497
Forvaltningskostnader 161 798 158 861
Forsdkringar 69 230 65 301
Fastighetsskatt/avgift 83 997 81 557
Kommunikation och media
Datakommunikation 95 625 94 800
Kabel-TV 50 896 49 804
2302 535 2 491 087
Specificering periodiskt underhall
2019 2018
Utfort underhall bostéider - 14 566
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen - bastu 57 700 496 600
Utfort underhall installationer - 74 471
Utfort underhall huskropp utvéndigt 160 292 65 092
Utfort underhéll mark - byte staket mm 232281 -
450 273 650 729
Not 5 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Farbrukningsmaterial och -inventarier 4 629 3078
Telefon och porto mm 2766 7116
Kundforluster 65 -
Bankkostnader 480 1331
Bolagsverket, vrigt 2502 4 965
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 26 306 27 976
36 748 44 466
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Not 6 Personalkostnader

2019 2018
Vicevird har varit Lena Nybom
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 75 500 65 500
Vicevird 28 000 26 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2 000 2 000
Sociala kostnader fortroendevalda 17 808 20 718
123 308 114 218
Kostnader for fastighetsskitsel
Pensionskostnader 200 200
Medlemsavgift - 139
Ovriga personalkostnader 4074 3060
127 582 117 617
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2019 2018
Byggnader 684 871 684 871
684 871 684 871
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga rénteintikter 601 638
601 638
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna lan 324 931 343 392
324 931 343 392
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 431367 203 372
Reservering till yttre underhélisfond -707 000 -812 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 450 273 650 728
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 174 640 42 100

lanspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar &rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras p3 féreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid arets bérjan 63 403 667 63 403 667
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 63 403 667 63 403 667
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -19 743 911 -19 059 040
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -684 871 -684 871
Summa ackumulerade avskrivningar -20 428 782 -19743 911
Bokfort virde byggnader 42 974 885 43 659 756
Bokfort virde mark 1552360 1552 360
Summa bokfirt virde byggnader och mark 44 527 245 45212 116
Taxeringsvirde byggnader (virdedr 1990): 40 000 000 29 000 000
Taxeringsvirde mark: 12 200 000 8 000 000
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Avrdkningskonto HSB Norr 3661431 2 967 824
Skattekonto 92 589 92 589
Skattefordran 18 743 21183
3772 763 3 081 596
Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakring 47 079 45 694
Bredband 15251 16 076
Kabel TV 13 036 12 722
Hissavtal 7584 7 896
Bevakning 3251 3037
86 201 85 425
Not 14 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid &rets bérjan 14 254 243 14 092 972
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 707 000 812 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -450 273 -650 729
Fondbehallning vid arets slut 14 510 970 14 254 243
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdinte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-06-30 1,40 % 2713750 2778 750
Stadshypotek 2021-06-30 1,66 % 3 717 000 3 805 000
Stadshypotek 2023-03-01 1,61 % 3475000 3525 000
Stadshypotek 2024-07-30 1,00 % 3812239 3 853 563
Stadshypotek 2022-01-30 1,57 % 3812239 3 853 563
Swedbank 2020-10-23 1,36 % 4593 750 4768 750
Totala skulder p4 bokslutsdagen 22123978 22 584 626
Nasta &rs amortering -460 648 -483 648
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriiknas uppgs till -1 842 592 -1934 592
Om fem &r bersknas nuvarande skulder uppg till 19 820 738 20 166 386
Totala skulder pa bokslutsdagen 22 123 978 22 584 626
Avgir kortfristig del -7 528 148 -4 290 137
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 14 595 830 18 294 489

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nésta rikenskapsérs berdknade amorteringar 460 648 483 648
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar 7 067 500 3 806 489
7528 148 4290 137
Not 17 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 31648 28 050
Upplupna arbetsgivaravgifter 17 808 20718
Ovriga kortfristiga skulder 5 10 807
49 461 59 575
Not 18 Upplupna kostnader och foruthetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 29 873 31569
Férutbetalda avgifter/hyror 283 903 253 894
Borevision 9321 9136
El 12 105 14 057
Fjarrvirme 53217 56 234
Snérojning 38 650 1688
Ovrigt 3346 3435
430 415 370 013
Not 19 Stillda sikerheter och eventualfrpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dédrmed jémforliga sikerheter som stillts fr egna skulder 52919000 52 919 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberattelse

Tilf féreningsstdmman i HSBs brf Vadermannen i Luled, org.nr. 7164158912

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen f8r HSBs brf
Védermannen i Lulea f6r ar 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsbertielsen ar férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vitiltstyrker darfdr att féreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksférbunds 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 inhamtat &r tillréickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig fér att upprétta en
&rsredovisning som inte innehaller n&gra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tilampligt, om férhallanden som kan
paverka fdrmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iimna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
aren hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vésentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och bedémer jag riskerna for visentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som Ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utg6ra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet til! félid av
oegentligheter ar hégre an fdr en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller Asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsétgérder som &r 1ampliga med h&nsyn fill
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag ldmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocks4 en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens frméaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppméarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pd de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumnet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelsemna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning ach inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen 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 foreningens resultat

och stallning.
. Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvénder revisom utsedd av HSB Riksférbund professionellt
forfattningar samt stadgar omdSme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget til
Uttalanden dispositioner av féreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for

Utdver vér revision av &rsredovisningen har vi Zven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Vadermannen i
Luled fdr &r 2019 samt av férslaget till dispositioner betriffande
féreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt verksamheten och dar avsteg och évertradelser skuile ha sarskild
férslaget i forvaltningsberéttelsen och beviliar styrelsens ledaméter betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
ansvarsfrihet for rakenskapséret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra

férhllanden som &r relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Grund fér utfalanden Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till

dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vért " = e h
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vii & oberoende i forh&llande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrickliga och
&ndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar Luled den / i‘/ / 5 2020
Det & styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betréffande fireningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Britt-Marie Johansson

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen Tommy Mértensson
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att - —

fortidpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse At" I'L%B Riksforbund

att féreningens organisation &r utformad s att bokfringen, VISR ICxISer
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras p4 ett betryggande sét.

Av foreningen vald revisor

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

»  panégot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ér att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen,



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat riakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogotr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intkter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresl hur drets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestar av anldggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, st4dning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhalisplan.

Underhiliskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrikningen.

Virdehtjande underhall
Utgifter for dtgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pd grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgingar som dr anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

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

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett 4r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga firméaga att betala dven de langfristiga skulderna. Soliditet bersknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen,

Foreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall, Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsattning till och 4terforing frin underhéllsfonden sker genom omfbring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrikningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhdllna l4n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fasti igheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna l4n.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., frvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av tverskott eller tiackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bostider eller lokaler med bostadstatt i foreningens fastighet
dt sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar,

Daruttver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med dvriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer éver ekonomi och forvaltning.

Nér du képer en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det #r ett 4gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad ir en #kta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktéiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att &t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oikta bostadsrattsfrening (sk o#ikta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett odkta bostadsforetag,

En forenklad beskrivning av skattereglemna i ett privatbostadsfbretag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsfiretag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

Ett otikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett osikta bostadsfretag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad #ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt ar medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan #rvas eller 6verldtas pd samma sétt som andra tillgingar.

Miéste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fSreningen kan man fa fragan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de #ger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsratten kan
Sverldtas eller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsréittsférening?

I'en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje &r halls en fSreningsstdmma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en r6st och riit att limna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdimman #r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tillfille dir man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande 4ret ska métas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till ndsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan I4mna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din ligenhet avgdr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
fordndringar som t.ex. bygga om badrummet eller indra rumsindelningen maste du radfrdga styrelsen forst och i vissa fall £ tillstdnd innan
du gor ndgra atgiirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tj4na pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsfrening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsftirening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En val fungerande forening kan
déarfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnadema.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsékringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad &r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan s4gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie fSreningsstimma,

Behdvs hemfdrsiikring fér bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjélv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg, I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsrittstiliagget ingar d4 i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrdttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften firdelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsrittens insats eller
andelstal beroende pa 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 for foreningen kostnader genom att betala arsavgift, Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot p sd bra sitt som mojligt. Yitterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestar till storsta delen av de 4rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sa drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantrétt som fSreningen har i bostadsratien i enlighet med
bostadsrattslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlételse av bostadsratt méste ske skriftligen och vissa uppgifier méste finnas i dverlatelseavtalet; vem som &r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overldtelse har foreningen ritt att ta ut en overlatelseavgift under forutstttningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



