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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen fér HSB Brf Hackspetten i Luled, 797000-0779 fir hidrmed avge &rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus upplita bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och dirmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Hackspetten 17. P4 fastigheten har under 1952 uppforts tva
flerfamiljshus med adress Rédstugatan 15 A-B samt Skeppsbrogatan 10 och innehaller 36 bostadsriitter, varav 1
anvinds som hyresriitt, och 6 lokaler. Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsriittsforeningen 4r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar Norrbotten.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 7
2 rum och kék 17
3 rum och kék 9
4 rum och kék 3
Bostider 36 2305
Lokaler 6 494
Hyresldgenheter 1 55
Bilplatser med motorvirmare. 19

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

Gjorda underhdll och investeringar

1991 Ombyggnad badrum 2012 Omasfaltering parkering
1994 Ombyggnad av lokaler till ligenhet 2017 Byte fjarrvirmeviixlare
1995 Ombyggnad balkonger med inglasning 2018 Renovering av trapphus
2005 Ombyggnad ventilation 2018 Byte belysningsarmaturer
2009 Gemensamhetsel 2018 Ombyggnation lokal
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen firdigstillt killarlokal samt pabérjat byte av yttertak pa Skeppsbrogatan 10. Férutom
nytt tak har dven takkupor renoverats, skorstenar/vindskivor och takfot har fatt ny platbeklidnad samt har nya
snérasskydd monterats. Takprojektet firdigstills under bérjan av 2020,

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt under aret. Vid tidigare ars besiktning
konstaterades att dagvattenledningarna hade ett eftersatt underhall, detta kvarstar och planeras att tgiirdas. En
OVK besiktning &dr gjord under aret samt att en fukt och vattenskadeforebyggande undersékning dr genomford.
Styrelsen uppdaterar érligen underhallsplanen. De nérmsta éren planerar styrelsen f5ljande storre dtgirder:

- Ny dragning av elkabel i kulvert mellan Radstuggatan 15 B - Skeppsbrogatan 10

- Underhéll av avlopp

- Mélning av putsfasad pé kortsidan av Skeppsbrogatan 10

Senare planeras ocksa byte av fonster och ytterdorrar (entrédorrar).

Planerade atgérder ska finansieras med egna och linade medel.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 8 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat
om en hdjning pa 3% from 2020-01-01, dven hyrorna for bilplatserna hijdes med 100ki/ ménad, 2019 uppgick
drsavgifterna till i genomsnitt 449 kr/n® bostadsldgenhetsyta.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har fSreningen tagit ut en avgift pd 10% av prisbasbelopp per &r av

lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanstttning;

Pourya Noury ordférande (from 191127)
Aron Strandberg ordférande (tom 191127)
Roger Olsson ledamot

Gunilla Jonsson ledamot

Gunnar Andersson ledamot

Lena Lekberg ledamot

Per Sundstrém ledamot

Eva-Maria Wiggefors ledamot

Simon Johansson utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstdmma utgar mandattiden for Pourya Noury, Roger Olsson, Gunnar
Andersson, Lena Lekberg samt Per Sundstrom.

Styrelsen har under &ret hallit 17 sammantréiden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Pourya Noury, Gunilla Jonsson, Eva-Maria Wiggefors och Per Sundstrém, tva i férening,
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Revisorer
Foreninen har inte utsett ndgon boende som foreningsvald revisor. Revisor har varit Eeeva-Riitta Salminen frén
Borevision samt revisor utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Michail Lind och Sofia Aman (sammankallande).

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representant i HSB Norrs distriktsstimma har varit Pourya Noury med Per Sundstrém som

suppleant.
Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-28. Vid stimman deltog 21 medlemmar. Forlidngd foreningsstimma
holls 2019-06-30 dér beslut som styrelsens ansvarsfrihet togs.

Extra foreningsstdémma holls 2019-11-27 med anledning av fyllnadsval av ny ordfsrande. Vid stimman deltog 14

medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantior

Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem

Administration HSB Norr (Riksbyggen tom 20190331)
Fastighetsskotsel HSB Norr (Riksbyggen tom 20190228)
El Luled energi

Fjarrvérme Lulea energi
Medlemsinformation

Under &ret har 7 ligenheter Gverlatits. Foreningen hade vid arets slut 50 (52) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer #n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarstversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning i tkr 1750 1627 1573 1632 1625
Resultat efter fin.poster i tkr -743 -942 -157 207 205
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 449 415 415 488 488
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 798 738 413 342 421
Laneskuld, kr/m?2 totalyta 320 - - - -
Genomsnifttlig rénta 1&n i % 0,4 - - - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 480 464 560 651 698
Soliditet i %* 69 84 92 92 93
Sparande, kr/m2 totalyta** -205 -172 96 - -

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

Féreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 895 500kr. Under &ret har féreningen amorterat 4500 kr, vilket
kan sdgas motsvarar en amorteringstakt pa ca 199 ar.
7wt



HSB Brf Hackspetten i Luled 4(14)
797000-0779

Férindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid érets borjan 89 804 3486204 1299 887 364 671 -942 173
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-06-30 -942 173 942 173
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 45 000 -45 000
Arets resultat -743 086
Vid édrets shut 89 804 3486 204 1344 887 -622 502 -743 086
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -622 502
Arets resultat -743 086
Totalt att disponera -1 365 588
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riikning -1 365 588

Vad betréffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hdnvisas till efterfsljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2019-01-01- 2018-01-01-
2019-12-31 2018-12-31
Rérelseintiikter
Nettoomséttning 2 1749 530 1626 555
Ovriga rorelseintikter 3 31569 81924
1781 099 1708 479
Rorelsekostnader
Drift 4 -2 234 247 -2 066 526
Underhall 5 - -319 026
Ovriga externa kostnader 6 -26 834 -58 819
Personalkostnader 7 -92 352 -64 721
Avskrivningar av materiella anlidggningstillgangar 8 -168 869 -141 063
-2 522 302 -2 650 155
Rorelseresultat -741 203 -941 676
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 9 - 293
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -1 883 -790
-1 883 -497
Resultat efter finansiella poster -743 086 -942 173
Resultat fore skatt -743 086 -942 173
Arets resultat 1 -743 086 -942 173
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 12 3037679 3194178
Inventarier 13 178 520 190 890
Pagaende nyanliggningar och forskott 14 983 847 -
4 200 046 3385068
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anliggningstillgdngar 4200 496 3 385518
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar -1 8
Avrikning HSB Norr ek for 869 206 -
Ovriga fordringar 15 - 104 831
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 16 80 567 116 305
949 772 221144
Kassa och bank - 1527673
Summa omsittningstillgingar 949 772 1748 817
SUMMA TILLGANGAR 5150 268 5134 335
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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 89 804 89 804

Upplatelseavgift 3486 204 3486 204

Yitre underhallsfond 17 1 344 887 1299 887
4 920 895 4 875 895

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -622 502 364 671

Arets resultat -743 086 -942 173

-1 365 588 -577 502

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 3 555 307 4298 393

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 895 500 -

Leveranttrsskulder 370 142 403 272

Altuell skatteskuld 15 533 5181

Ovriga skulder 20 3088 2 906

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 21 310 698 424 583
1594 961 835942

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 5150 268 5134 335
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allmanna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnidmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokférda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfdrts med utgangspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
sirskilda férutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgiirder pa véisentliga komponenter har beaktats sé vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,7% pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvérden per &r.

Finansiella tillgdngar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder viirderas till det l4gsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1anen som har slutfsrfallodatum
kommande riakenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga ldnen.

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

Intikiredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intékt nir det #r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r fSrknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 ke/lgh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsriittsfdrening 4r i normalfallet inte fremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsfSrenings rénteintékter skattefria till den del de &r héinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r hanforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens underhéllsplan. Detta innebér att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omforing i
eget kapital samma &r.
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Not 2 Nettoomséittning

2019 2018
Avgifter 1034 166 932 832
Hyresintékter 483 592 413 620
Intiikter el 129 705 162 257
Intékter bredband 68 040 114 660
Intékter kabel-tv 46 620 -
Intékter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 11 841 3186
1773 964 1 626 555
Avgar
Avgiftsbortfall -24 432 -
Rabatter/Avdrag -2 -
1749 530 1626 555
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Forsakringsersiattningar, bonus, andrahandsuthyrmingar mm 31569 81924
31 569 81924
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 199 659 233951
Snorgjning och halkbekdmpning 156 680 189 094
Reparationer 887 903 879 494
Taxebundna utgifter och uppviérmning
El 120 408 136 382
Uppvirmning 234 404 218 948
Vatten 96 636 79 436
Renhéllning 48 289 47 868
Forvaltningskostnader 242 384 17 229
Forsikring 48 934 40 688
Fastighetsskatt/avgift 86 362 74 382
Kommunikation och media
Datakommunikation 49 048 -
Kabel-TV 63 540 122 608
Ovriga driftskostnader - 26 446
2234247 2 066 526
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen - 284 426
Utford underhall installationer - 34 600
- 319 026
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier - 1955
Telefon och porto mm 4326 4811
KundfSrluster 3 -
Juridiska &tgéirder/bankkostnader 6 042 28 950
Bolagsverket, vrigt 1400 8304
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 15 063 14 799
26 834 58 819
Not 7 Personalkostnader
2019 2018
Arvoden, loner andra ersfittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stimmobeslut 72 250 49 248
Sociala kostnader fortroendevalda 16 837 15473
89 087 64 721
Kostnader for liner
Ovriga personalkostnader 3265 -
92 352 64 721
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar
2019 2018
Byggnader 156 499 135732
Inventarier 12 370 5331
168 869 141 063
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Ovriga ranteintikter - 293
Summa - 293
Not 10 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna lan 1639 -
Ovriga finansiella kostnader 244 790
1883 790
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat -743 086 -942 173
Reservering till yttre underhallsfond -45 000 -51 000
Tanspréktagande av yttre underhéllsfond - 319 026
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -788 086 -674 147

Ianspriktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid é&rets borjan 9182 823 8942421
-Arets anskaffningar - 240 402
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 9 182 823 9182 823
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -6 074 245 -5938 513
-Arets avskrivning enligt plan p3 anskaffningsvirdet -156 499 -135 732
Summa ackumulerade avskrivningar -6 230 744 -6 074 245
Bokfort varde byggnader 2952079 3 108 578
Bokfort virde mark 85 600 85 600
Summa bokfort virde byggnader och mark 3037 679 3194178
Taxeringsvirde byggnader (virdear: 1952): 20 538 000 17 617 000
Taxeringsvirde mark: 15941 000 8208 000
Not 13 Inventarier
2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan 209 703 13 482
-Nyanskaffningar - 196 221
209 703 209 703
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid drets borjan -18 813 -13 482
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -12 370 -5 331
-31 183 -18 813
Redovisat viirde vid drets slut 178 520 190 890
Not 14 Pigiende nyanliggningar
2019-12-31 2018-12-31
Tillkommande under &ret, byte av yttertak Skeppsbrogatan 10 983 847 -
Firdigstills forsta kvartalet 2020
Redovisat viirde vid érets slut 983 847 -
Not 15 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar - 104 184
Skattekonto - 647
- 104 831
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Not 16 Fdrutbetalda kostnader och upplupna intiikter

2019-12-31 2018-12-31
Telenor 4741 -
Forsikring - 48 934
Com hem 15 884 15901
Home solutions 2004 -
Telia 825 -
Gemensambhetsel 41 381 45792
Fordran moms 10 475 -
Ovrigt 5257 5678
80 567 116 305
Not 17 Fond for yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehallning vid drets borjan 1299 887 1567913
Reservering till yttre fond enligt styrelsebesiut 45 000 51 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut - -319 026
Fondbehallning vid drets slut 1344 887 1299 887
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Riinte konv. datum Ranta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2020-09-27 0,69% 895 500 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 895 500 -
Nista ars amortering -18 000
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppga till -72 000 -
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 805 500 -
Totala skulder pa bokslutsdagen 895 500 -
Avgdr kortfristig del -895 500
Langfristiga skulder exklusive Kortfristig del - -
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstitut
2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs berdknade amorteringar 18 000 -
Lan att omfOrhandla nésta rikenskapsar 877 500 -
895 500 -
Not 20 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Momsskuld 3088 -
Ovriga kortfristiga skulder - 2 906
3088 2 906
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

2019-12-31 2018-12-31
Lén 72 250 -
Social avgifter 20 507 15 473
Réntor 17 -
Férutbetalda avgifter/hyror 161 977 142 757
Borevision 9500 9 000
El 11223 13276
Fjérrvirme 30748 31774
Snérdjning 4 475 -
Ovrigt 1 212 303
310 698 424 583
Not 22 Stillda sikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och ddrmed jaimforliga séikerheter som stillts for egna skulder 5 683 000 Inga
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 5 683 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Hackspetten i Luled, org.nr. 797000-0779

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf:Hackspetten i
Luled for rakenskapsaret 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att fdreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till freningen 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 inh&mtat &r tillrackliga 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 &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att upprétta en &rsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens fdrmaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimiigen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

e [dentifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker ach inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamélsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f0ljd av oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten |
den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e drarjag 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
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga os&kerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet fér revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

« utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet | &rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt som ger en réttvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillimpliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sékerhet 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 férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av rsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Hackspetten i Lulea for enligt denna beskrivs nérmare | avsnittet Revisoms ansvar. Vi ar
rékenskapsaret 2019 samt av férslaget till dispositioner betréffande oberoende i frhéllande till freningen enligt god revisorssed i Sverige.
fbreningens vinst eller fGrlust, Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt férslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och bevilar styrelsens ledamater Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréickliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalseniiga som grund for véra uttalanden.

Styr.tlelsens ansvar - R Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
Det r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller fdrlust. Vid forsiag til utdelning fortispande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r féreningens organisation ar utformad s att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angel4genheter i
omfattning och risker stéller pa sterleken av foreningens egna kapital, bvrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

o  foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ngon
férsummelse som kan fdranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, eller

Vért mél betréffande revisionen av firslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om f0rslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alitid kommer att
upptacka atgérder eller forsummelser som kan féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, 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 omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining 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
Riksférbunds professionella beddmning med utgngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréden och férhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder 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 forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberattelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint frhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspréktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgéngar bestir av anldggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsittningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslén samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsakringspremie, sophamtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive underhdll av mindre omfattning som inte
ingér i foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehijande underhill
Utgifter for tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors éver
tillgéngens livsldngd (se avskrivningar).

AvsKkrivningar
Avskrivningar méiste ske pa grund av alder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd frdelas anskaffningskostmaden 6ver flera &r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett ar.

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

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

Foreningens underhiéllsfond

Till denna fond gors arligen avsdttningar for att sakerstalla féreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och aterfsring fran underhéllsfonden sker genom omfdring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser den sikerhet som ldmnats fér erhéllna lan. Detta sker genom pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhdllna 14n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om #rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av éverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars ndamal 4r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att folja nédr det galler en bostadsréttsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Darutsver finns regler i bostadsrattsiagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer dver ekonomi och forvaltning.

Nir du kdper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgingar och skulder. Det 4r ett dgande som ger bide
réattigheter 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 #r en iikta respektive oiikta bostadsriittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksambhet till minst 60% bestar av att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i fosrekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En ofkta bostadsrattsforening (sk oikta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oikta bostadsforetag.

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

En o#kta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. Fér en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsféretag
respektive oikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsréttsforeningar och deras medlemmar®.

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt 4r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pa obegrénsad tid.
Bostadsrétten kan s#ljas och den kan érvas eller 6verldtas pd samma sétt som andra tillgéngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten maste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f2 frgan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de dger sin lagenhet. Det ar formellt fel. Féreningen dger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderétt till Iigenheten utan tidsbegransning. Bostadsritten kan
gverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsférening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En géng varje &r hélls en foreningsstimma dér de boende véljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en r6st och ritt att ldmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det &r ett tillfille dar man blickar tillbaka pd aret som gétt och tillsammans bestdimmer hur det kommande aret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av freningens tillgéngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frdgor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot géra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller andra rumsindelningen maste du rédfrdga styrelsen férst och i vissa fall {3 tillstdnd innan
du gor négra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, eftersom ingen utomstaende ska tjéna pengar pé ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkrafien i en
bostadsrattsforening &r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista satt. En v&] fungerande férening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten 1 boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader f6r varme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsakringar,
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 &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrittshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras med ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstilldggsforsdkringar och bostadsrattstillagget ingér dA i drsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i manadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pa bostadsratterna i forhallande till bostadsréttens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skéts pa s bra sétt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningens medlemmar viljer. En forenings intakter bestér till stérsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrékt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta {2 betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrittslagen.



