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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Porfyren i Kiruna, 797300-0198 far hédrmed avge arsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsféreningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheterna Porfyren 2 och 4-7 samt 52,3 % av Luossavaara g:1. P4 fastigheten
har under ar 1961 uppforts nio hus med adress Porfyrvigen 4-20 och innehaller 207 bostadsritter och 8 lokaler.
Foreningen har sitt site i Kiruna kommun.

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

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Linsforsakringar. I foreningens fastighetsforsékring ingdr bostadsréttstilligg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 15
2 rum och kék 42
3 rum och kok 121
4 rum och kok 27
5 rum och kok 2
Bostéder 207 12 954
Lokaler 8 383
Garageplatser 48
Bilplatser med motorvérmare 42
Bilplatser kallplatser 38

Fastighetsskotsel och stddning besorjs av HSB Norr

De senaste &ren har foreningen gjort féljande underhéllsatgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

1971 Garagebyggnad 2018 Nytt sophus

1982 Energibesparande atgérder 2018 Ventil och termostatbyten
1994 Ombyggn 92-94 fasad, fonster, balkonger, kok,bad 2018 Véarmesystem

1995 Soprum 2018 Nyckelsystem

2005 Ombyggn lokal till hyreslédgenhet 2018 Garageportar 48 st

2006 Ombyggn lokal till hyreslédgenhet

2006 Motorvérmarstyrning

2010 Byte entré dorrar, bokningssystem tvittstugor
2012 Relining kéllar avlopp

2015 Branddorrar 20 st

2015 Nya motorvarmare 20 st
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under aret har foreningen genomfort foljande storre underhallsétgérder:

Mailning av garage och miljdstation och samtliga cykelforrad.

Nytt snorasskydd och platarbeten nertill pa garagebyggnaderna.

Paborjat fasad byten som fick avbrytas pga. att utforaren brét mot arbetsmiljélagen.

Fortsatta byten av all el armatur (byte av lampor och strdmbrytare) i trappuppgéngar och kéllarlokaler mot mer
energisnéla alternativ.

Byte av fliktsystem pabdrjades i hus pv 20 resterande hus atgérad under 2021.

Nytt flaktsystem kommer medféra betydande energibesparingar och sikrare drift.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomférdes var under &r 2020.
D4 konstaterades att fliktsystem bor bytas.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen.
De nirmsta aren planerar styrelsen byte av fliaktsystem kostnad 7,3 miljoner, fortsitta arbetet med fasaderna
beriknad kostnad 5 miljoner, samt besiktning av balkonger.

Féreningen har under verksamhetséret momsregistrerats sig da foreningen bedriver momspliktig forsiljning av
individuell métt debiterad el.

Foreningen har sedan l4ng tid tillbaka haft géllande avtal med HSB vilka sades upp 2020-03-26. Tyvirr var det
olika uppsigelsetider pa avtalen och detta hade vi i styrelsen inte uppmérksammat, vilket resulterat i att vi inte
kunde séiga upp administrativa avtalet samt underhallsplanen. Dessa avtal kommer fortga tre ar till med
betalaningsansvar hos HSB pé 274 000kr/ar exkl moms. Det administrativa avtalet har vi flyttat till ny leverantor
pga. att den tekniska forvaltningen och administrativa avtalet var i samma avtal hos den nya leverantéren.
Underhéallsplanen hoppas vi att HSB fortsitter leverera till oss, vi har inte tecknat ndgon sddan ny tjénst hos den
nya leverantoren.

Extra stimman den 2020-09-29 beslutades det att vi ska ingd ett avtal med Riksbyggen, de blir var nya forvaltare
fran 2021-02-01.

Totalt sett har styrelsen gjort beddmningen att avtal med Riksbyggen ér att foredra.

Foreningen berdrs ej av den pagaende stadsomvandlingen.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat att
héja drsavgifterna med 2 % from 2021-01-01. Arsavgifterna uppgér dé till i genomsnitt 905 kr/m?
bostadsldgenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond 540 000 kr $verensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pa 4 730 kr/&r av lagenhetsinnehavaren.
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Styrelsen
Styrelsen har under rdkenskapséret haft foljande sammanséttning:

Timo Vilgats ordforande

Jim Nordstrom vice ordférande

Eva Pettersson sekreterare

Viveka Englander ledamot

Jukka Tampio ledamot

Bertil Isaksson ledamot

Marcus Forsberg ledamot tom. 2020-11-26

Maria Vinsa utsedd av HSB Norr fr.o.m 2021-02-18
Jenny Kvist utsedd av HSB Norr tom. 2021-02-17

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgdr mandattiden for Timo Vilgats, Bertil Isaksson, Viveka
Englander samt Jukka Tampio.

Styrelsen har under aret héllit 11 sammantrdden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jim Nordstrém, Eva Pettersson, och Timo Vilgats tvé i férening.

Revisorer
Revisorer har varit Niklas Landstrém vald av foreningen samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Sofie Stalnacke.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Timo Vilgats och Jim Nordstrdm som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2020-06-16. Vid stimman deltog 15 medlemmar.

Extra foreningsstimma

Extra foreningsstimma har hallits 2020-09-29. I stimman deltog 29 medlemmar.

Extra stimma holls angéende byte av forvaltare.

Extra stimman beslutar att ingd avtal med Riksbyggen ang administrativ och ekonomiskforvaltning from.
2021-02-01.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor Sverige AB

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr

Fastighetsskotsel HSB Norr

El Lulea energi

Fjarrvirme Tekniska Verken i Kiruna .’”‘
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Medlemsinformation
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Under &ret har 24 ligenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 236 (239) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet dverstiger antal bostadsritter i foreningen dr att mer dn en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet

innehavare.

De nirmsta aren planerar styrelsen byte av fliktsystem samt byte av fasad.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 11971 11992 11937 11785 11583
Resultat efter fin.poster i tkr 1 405 745 1518 1613 1904
Arsavgifter bostéder, kr/m2 bostadsyta 888 887 879 870 857
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 623 616 637 607 543
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 2 609 2736 2 862 2989 3115
Genomsnittlig ranta lan i % 2,1 2,1 2,0 1,9 2,1
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 91 82 111 88 94
Sparande, kr/m2 totalyta * 222 208 215 232 258
Soliditet i %** 32,5 29,8 27,0 23,9 21,3

* Sparande=Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll

**Goliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 34 799 363 kr. Under éret har foreningen amorterat 1 687 448
kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt p4 21 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat
insatser avgifter  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid éarets bérjan 578 163 960 948 1099 841 13 384 286 744 523
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-16 744 523 -744 523
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -402 368 402 368
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 511000 -511 000
Avrets resultat 1405 401
Vid arets slut 578 163 960 948 1208 473 14 020 177 1 405 401

}}./
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 14 020 177
Arets resultat 1 405 401
Totalt att disponera 15 425578
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 15 425 578

Vad betraffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomséttning 2 11971386 11991 946
Ovriga rorelseintikter 3 257 736 54 764
12229 122 12 046 710
Rirelsekostnader
Drift 4 -8304 383 -8217743
Underhall 5 -402 368 -854 222
Ovriga externa kostnader 6 -91 686 -152 528
Personalkostnader 7 -129 962 -128 903
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgangar 8 -1 154 078 -1 172 657
-10 082 478 -10 526 053
Rorelseresultat 2 146 644 1520 657
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 640 7 465
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -741 883 -783 599
=741 243 =776 134
Resultat efter finansiella poster 1 405 401 744 523
Resultat fore skatt 1 405 401 744 523
Arets resultat 11 1 405 401 744 523
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliiggningstillgangar

Byggnader och mark 12,4 42 640 540 43 766 764

Inventarier 13 26110 53 964

Pégéende nyanliggningar och forskott 4 1 408 382 1317113
44 075 032 45137 841

Finansiella anliggningstillgangar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

Andra langfristiga fordringar 15 158 165 180 744

158 665 181244

Summa anliggningstillgangar 44 233 697 45319 085

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfiistiga fordringar

Kundfordringar - 83 444

Avrikning HSB Norr ek for 11 234 663 9711890

Ovriga fordringar 16 7176 873 304

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 17 402 883 362317
11 645322 11030955

Kassa och bank 18 24393 3759

Summa omsittningstillgingar 11 669 715 11 034 714

SUMMA TILLGANGAR 55903 412 56 353 799
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet egel kapital

Inbetalda insatser 578 163 578 163

Upplételseavgift 960 948 960 948

Yttre underhillsfond 19 1208 473 1099 841

2747 584 2 638952

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 14 020 177 13 384 286

Arets resultat 1 405 401 744 523
15425578 14 128 809

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 18 173 162 16 767 761

Langfristiga skulder 24

Skulder till kreditinstitut 20 27 505 391 5812704
27 505 391 5812704

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 21 7293972 30 674 107

Leverantorsskulder 906 232 1072 487

Aktuell skatteskuld 16 957 6193

Fond for inre underhéll 22 374777 380328

Ovriga skulder 1 080 -

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 23 1631 841 1640219
10 224 859 33773334

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 55903 412 56 353799
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas aterstende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgérder pa visentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p& 15 -120 ar och sker i snitt med 1 % pa anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgéngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det légsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga lanen.

eriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgingar och skulder har vérderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intéiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits 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. Rintor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som ér forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hgst 0,3% av taxeringsvérdet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening ér i normalfallet inte féremdl for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ir en bostadsrittsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning fér eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattemédssigt underskott uppgaende till 26 833 727 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhallsplan. Detta innebir att Arets avsitting och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital
samma 4r.
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intdkter el*

Intiikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter
Intdkter gemensamhetsutrymmen

Avgar
Avgiftsbortfall
Rabatter/Avdrag

10(15)

2020 2019
11498 087 11 496 492
495217 504 075
8961 22 995

43 007 37130
4250 10 250

12 049 522 12 070 942
-6 095 -78 996

-72 041 -
11971 386 11 991 946

*Fr.o.m. 2020-07-01 borjade foreningen ta ut moms pa individuellt métt och debiterad el. Foreningen har
minskat debiteringen for el med motsvarande momspaslag. Avisering el mv okt-dec aviseras av Riksbyggen

2021-02-01.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Lénebidrag och foretagsstod

Forsikringserséttningar, bonus, andrahandsuthymingar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snordjning och halkbekédmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El
Uppvérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhéall

Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen
Utford underhéll installationer

Utfdrt underhall huskropp utvindigt
Utfort underhdll mark

Utfort underhall garage och parkering

2020-12-31 2019-12-31
5100 7 100
252 636 47 664
257736 54 764
2020 2019
1 300 920 1377371
305 361 240 176
574 770 580959
790 281 729 924
2064 703 2093 648
1115624 1005 328
392 036 445 117
739 873 751911
256 101 243 882
314793 304 029
311 100 309 900
138 821 135 498
8 304 383 8217743
2020 2019
127 193 779 221
- 63 800
230 661 -
44514 -
- 11201

402 368 854 222}}«

ers




HSB:s Brf Porfyren i Kiruna 11(15)
797300-0198

Not 6 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 738 12 971
Telefon och porto mm, kreditupplysningar 5200 2 400
Kundforluster - 15284
Riskkostnader 16 466 55073
Bolagsverket, gévor, kopiering arsredovisning 3182 700
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 66 100 66 100
91 686 152 528
Not 7 Personalkostnader
2020 2019
Vicevird har varit HSB Norr
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 96 500 95320
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1500 500
Sociala kostnader fortroendevalda 26 762 26 894
124 762 122714
Kostnader for loner
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader 5000 5989
129 962 128 903
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 1087 520 1089 191
Inventarier 27 854 44762
Markinventarier 38 704 38704
1154 078 1172 657
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 640 7 465
Summa 640 7 465
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 741 883 783 599
Summa 741 883 783 599
Not 11 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 1 405 401 744 523
Reservering till yttre underhéllsfond -511 000 -478 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 402 368 854 222
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 1296 769 1120 745

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhéll.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhéllsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid &rets borjan 97 283 569 97 283 569
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 97 283 569 97 283 569
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid éarets borjan -53 712 005 -52 584 110
-Arets avskrivning enligt plan pd anskaffningsvirdet -1 126224 -1 127 895
Summa ackumulerade avskrivningar -54 838 229 -53 712 005
Bokfort virde byggnader 42 445 340 43 571 564
Bokfort vdrde mark 195 200 195200
Summa bokfért virde byggnader och mark 42 640 540 43 766 764
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 2, Porfyren 6 (védrdear 1977) 37 145 000 37 145 000
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 4, Porfyren 5 (vdrdedr 1976) 33706 000 33706 000
Taxeringsvirde byggnader: Porfyren 7 (virdeér 1968) 8 571 000 8571 000
Taxeringsvérde mark: 24 662 000 24 662 000
Not 13 Inventarier

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Vid &rets bérjan 305292 305 292
Arets utrangering -9 200 -
Summa ackumulerade anskaffningsvirden 296 092 305292
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets bérjan -251328 -206 566
Arets utrangering 9200 -
Arets avskrivningar enligt plan pa anskaffningsvérdet -27 854 -44 762
Summa ackumulerade avskrivningar -269 982 -251 328
Planenligt restviirde vid érets slut 26110 53 964
Not 14 Piagiende nyanlidggningar och forskott

2020-12-31 2019-12-31
Vid &rets bérjan fasadrenovering 1317113 1317113
Fasadrenovering 91269 -
Redovisat viirde vid arets slut 1408 382 1317113
Not 15 Finansiella anliggningstillgangar

2020-12-31 2019-12-31
Fordran Porfyrens Samfillighetsférening 180 744 203 323
Avgaende -22 579 -22 579
Redovisat viirde vid arets slut 158 165 180 744
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Not 16 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Séld brf 2207-3-21 - 868 500
Skattekonto 4 804 4 804
Moms 2972 -
7776 873 304
Not 17 Forutbetalda kostnader och upplupna intéiikter
2020-12-31 2019-12-31
Gemensamhetsel mv - 7813
Fastighetsforsékring 274 334 256 101
Kabel-tv 35160 34704
Bredbandsbolaget 51253 51253
Forvaltartjanst Riksbyggen 22917 -
Foretagsstod 8000 10 000
Securitas 8 726 -
Underhallsplan 2493 2 446
402 883 362 317
Not 18 Kassa och bank
- 2020-12-31 2019-12-31
Kassa 3510 3759
Bank 20 883 -
24 393 3759
Not 19 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid érets borjan 1099 841 1476 063
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 511000 478 000
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -402 368 -854 222
Fondbehallning vid érets slut 1208 473 1099 841
Not 20 Skulder till kreditinstitut
Rdinte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
SBAB 2022-05-09 2,07% 2169 340 2369 340
SBAB 2022-05-09 2,07% 2459 880 2671260
SBAB 2022-05-09 2,07% 6458 034 6 743 998
SBAB 2022-05-09 2,06% 6 529 525 6815489
SBAB 2021-10-11 2,01% 5812704 6018 884
SBAB 2022-05-09 2,06% 5684 940 5933920
SBAB 2022-05-09 2,07% 5684 940 5933920
Totala skulder pa bokslutsdagen 34799 363 36486 811
Nista &rs amortering -1 687 448 -1 687 448
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till -6 749 792 -6 749 792
Om fem 4r beréknas nuvarande skulder uppga till 26362 123 28 049 571
Totala skulder p& bokslutsdagen 34799 363 36486 811
Avgar kortfristig del 7293 972 -30 674 107
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 27 505 391 5812704

Foreningen har kommunal borgen
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Not 21 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsars berdknade amorteringar 1 687 448 1 687 448
Lan att omférhandla nésta rikenskapsar 5 606 524 28 986 659
7293 972 30 674 107
Not 22 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid arets borjan 380 328 391759
Uttag under aret -5 551 -11 431
Vid arets utgang 374 777 380 328
Not 23 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 27 528 29 497
Forutbetalda avgifter/hyror 947 677 959 597
Borevision 17 300 17 000
El 94 000 73 096
Fjérrvérme 284 829 270 674
Renhallning 35320 35384
Vatten 93 687 85735
Snérenhallning - 29616
Bevakningskostnader - 8120
Arvoden styrelsen 99 000 99 000
Arvoden revisor 1500 1500
Arbetsgivaravgifter 31 000 31000
1 631 841 1 640 219
Not 24 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser
2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sakerheter som stillts fér egna skulder - -
Stiillda séikerheter for skuld till kreditinstitut - -
Eventualforpliktelser Inga Inga

Foreningen har kommunal borgen
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Porfyren i Kiruna, org.nr. 797300-0198

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Porfyren i
Kiruna for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande 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 ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens forméaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhéllanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att 1&mna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar 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 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 anvéander jag professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamaélsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet ill foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet 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 formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofillrackliga, modifiera uttalandet om rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héandelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger 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 bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt méal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om 9}/\



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden odn uttalamde. mef avu komde
meni{n

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Porfyren i Kiruna for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen.

Som en f8ljd av de forhallanden som beskrivs i avsnittet Grund for
uttalanden avstyrker vi att foreningsstdmman beviljar styrelsens
ledaméter ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Styrelsen har under rakenskapsaret tecknat forvaltningsavtal med
en ny leverantdr. Uppsagning har inte skett av samtliga befintliga
forvaltningsavtal. Arlig kostnad for de avtal som inte &r uppsagda
uppgér till 274 000 kronor exklusive mervéardeskatt. Villkor anger
att avtalen &r forlangda tre &r fran om med den 1 februari 2021 om
uppsagning inte har skett inom féreskriven tid. Vi anser att
styrelsen agerat oaktsamt genom att teckna nya avtal utan att saga
upp befintliga avtal och ser en risk for att agerandet kan fororsaka
foreningen en vasentlig ekonomisk skada.

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sé att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e péanéagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
s&dana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden 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 ar forenligt med bostadsréttslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger Sver ett avslutat riikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Firvaltningsberittelsen
Redogdr i text och tabeller fér verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under réikenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresld hur drets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar fdreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestér av anliggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsttningstillgéngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, d4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc. samt fastighetsskétsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhailsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhélisatgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas dirckt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehéjande underhall
Utgifter for Atgérder enligt underhalisplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgdngens livsldngd (se avskrivningar).

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

@nlﬁggningstillgﬁngar
Ar de tillgingar som dr anskaffade for langvarigt bruk inom féreningen, tex fastigheterna,

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

Léngfristiga skulder
Ar i huvudsak de l&n som foreningen ska betala pé léngre sikt 4n ett ar.

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

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

Féreningens underhillsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhdll finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande, Avsittning till och aterforing frin underhillsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frén underhalisfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som limnats for erhalina 13n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhilina lan,

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

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ckonomisk forening vars dndamal 4r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nér det géller en bostadsréttsforening finns bl.a i féreningens stadgar.
Dérutdver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer éver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsritt blir du indirekt deldgare i bostadsréttsforeningens tillgangar och skulder. Det ir ett gande som ger bade
rittigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan 4ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrittsforeningens stadgar.
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Vad ér en #ikta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksambhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tilthandahélla bostéder (i fSrekommande fall lokaler) i byggnader som dgs av foreningen. En o#ikta bostadsrittsforening (sk odkta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som giller
for ett odkta bostadsforetag,

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

Ett o#ikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oikta bostadsforetag beskattas for
hyresfrmén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive oidkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad iir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt dr medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsritten kan siljas och den kan #rvas eller $verlatas p& samma sitt som andra tillgangar.

Maste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in 1 ligenheten méste man vara medlem i féreningen. Det ér styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i fSreningen kan man fa frigan prévad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de fger sin lidgenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsréttshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegréinsning. Bostadsrétten kan
Overlatas cller séljas.

Vem bestiimmer i en bostadsrittsférening?

1 en bostadsrittsforening rader demokrati. En ging varje ér halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att iimna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost, Stdimman dr foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfiille déir man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande aret ska métas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan ldmna forslag, motioner eller stilla frégor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skétseln av foreningen fram till ndsta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lamna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ldgenhet avgdr du om och det ska gdras smérre forandringar som t.ex. ommélning eller tapetsering. Ska du déremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tillstdnd innan
du gor nagra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjdlv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju biittre ni gemensamt skéter er bostadsréttsfrening, desto biittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening ér att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista sitt. En vil fungerande férening kan
ddrfor sjélv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsférening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fér virme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm,

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan s#igas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det dr
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemfoérsikring for bostadsritten?

En bostadsrittshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstilldggsforsakringar och bostadsrittstilligget ingér d i arsavgifien. Bostadsrittstilligget omfattar det utékade
underhallsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften frdelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som star i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om négon inte har rad att betala sina kostnader?

Bostadsrittsféreningen 4r en ekonomisk forening, ddr man tar ansvar for féreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla mediemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé s& bra sitt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret pé den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intdkter bestdr till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till fsreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrékt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fi betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.

ers




Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsritt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i éverlételseavtalet; vem som ir kdpare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ratt att ta ut en verltelseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala Sverlatelseavgiften framgdr av foreningens stadgar.
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