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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Gamla Staden i Kalix, 716415-8540 far hirmed avge rsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till andamal att i bostadsréttsféreningens hus upplata bostadslidgenheter for permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och didrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Gamla Staden 17. P4 fastigheten har under 1986 uppforts tre
flerfamiljshus med adress Centralgatan 4 A-F och 6 A-D samt Torggatan 15 A-C. De tre husen innehaller 35
bostadsritter. Dessutom finns 2 garagebyggnader, 18 st bilplatser i kallgarage och 10 st med motorvirmare.
Féreningen har sift site i Kalix kommun.

Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullviirdesforsikrad i Lansforsikringar i Norrbotten. I foreningens fastighetsforsikring ingér inte
bostadsrittstilligg for foreningens ldgenheter.

Foreningens lidgenheter fordelar sig enligt fljande Antal Yta m2
1,5 rum och kok 2 95
2 rum och kok 16 1013
3 rum och kok 17 1407
Bostéder 35 2515
Garageplatser 18

Bilplatser med motorvérmare. 10

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

Gjorda underhdll och investeringar

2009 Ny platfasad pa syddstra gaveln 2013 Ombyggnad av bastu

2011 Monterat sikerhetsvajer i fjaderpaket i alla garage 2014 Ombyggnad ventilation

2011 Maélning av trapphus 2016 Ny fasad gavel Centralg 6

2012 Nya kodlas pa portarna 15 A & B 2016 Nya garageportar

2013 Ny trifasad pa sdderviigg, Centralg 4 2018 Ny virmeanliggning/virmevixlare

2013 Nytt staket mellan Gamla Staden 17 & 11-13
Viisentliga hiindelser under riikenskapsaret
Under aret har foreningen inte genomfrt négra stdrre underhallsétgirder.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfSrdes var maj 2019. Da
konstaterades inga stérre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen inga storre atgdrder. Planerade
atgdrder ska finansieras med egna medel.
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Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2020 och beslutat att
hdja érsavgifterna med 1% from 2020-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 790 kr/m?

bostadsldgenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsiret haft f5ljande sammanséttning:

Yvonne Pettersson ordfrande
Jan-Olov Forsberg vice ordfSrande
Eva Selberg sekreterare

Anita Krantz ledamot
Karl-Gustav Bergman ledamot tom 2019-09
Erik Karlsson ledamot

Maud Berglund utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Rune Nilsson

Pia Brinnvall

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden fr Yvonne Pettersson, Jan-Olov Forsberg och
Anita Krantz samt suppleanterna Rune Nilsson och Pia Brinnvall.

Styrelsen har under aret hallit 4 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Yvonne Pettersson, Jan-Olov F orsberg och Erik Karlsson, tva i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Borje Andersson med Sally Karlsson som suppleant, valda av foreningen, samt av HSBs
Riksforbund utsedda revisionsbolag, BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Tomas Bryggare och Anna Vestring med Tomas Bryggare som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Jan-Olov Forsberg med Erik Karlsson som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstdamma holls 2019-05-08. Vid stimman deltog 16 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Fastighetsforsikring Lansforsikringar
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel och stdd Kalix Vaktmisteri

El Lulea energi, vattenfall
Fjarrvirme Vasa Virme Kalix AB
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Medlemsinformation

Under éret har 2 ligenheter verlitits. Féreningen hade vid rets slut 43 (42) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet overstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning i tkr 2047 2026 2 009 1987 1962
Resultat efter fin.poster i tkr 401 352 328 136 279
Arsavgiﬂer bostider, kr/m2 bostadsyta 790 782 775 767 759
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 401 422 392 388 363
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3844 3946 4048 4128 4189
Genomsnittlig rinta ldn i % 2,0 2,0 2,6 2,8 3,5
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 909 879 840 810 835
Sparande, kr/m2 totalyta* 298 258 259
Soliditet i %** 36 34 32 30 29

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

Foreningens bankldn uppgér pé bokslutsdagen till 9 666 730 kr. Under éret har fSreningen amorterat 257 536 kr,
vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt p4 38 Ar.

Férdndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Avrets resultar

Vid érets borjan 633 999 2210832 2094 580 352227
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-08 352227 -352 227
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -25511 25511
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 100 000 -100 000
Arets resultat 401 294
Vid drets slut 633 999 2285321 2372318 401 294
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2372318
Arets resultat 401 294
Totalt att disponera 2773 612
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 2773 612

Vad betréffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhdrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kv

Rirelseintikter
Nettoomsiittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Riinteintikter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

0 N e A

11

2019-01-01-
2019-12-31

2046 924
3659

2 050 583

-1 008 833
-25511
-21 455
-73 531

-321 495

-1 450 825

599 758

1082
-199 546

-198 464
401 294

401 294

401 294

5(13)

2018-01-01-
2018-12-31

2026 069
6714

2032783

-1061 069
-1 268

-27 908
-89 928
296 292

-1476 465

556 318

1024
-205 115

-204 091
352227

352227

352 227
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Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Summa anliiggningstillgdngar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avriikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Kortfristiga placeringar

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

12

13
14

15

2019-12-31

13 905 906
13 905 906

13 905 906

1097 427
4056
28772

1130255
657 325
1787 580

15 693 486

6(13)

2018-12-31

14 227 401
14 227 401

14 227 401

604 686
4059
23782

632 527
656 340
1288 867

15 516 268
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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 633 999 633 999

Yittre underhallsfond 16 2285321 2210 832
2919 320 2 844 831

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2372318 2094 580

Arets resultat 401 294 352227
2773612 2 446 807

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 5692932 5291 638

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 17,22 8350180 8 583 920
8350180 8 583 920

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 1316 550 1 340 346

Leverantorsskulder 51388 29928

Aktuell skatteskuld 11954 1336

Fond for inre underhill 19 6782 6782

Ovriga skulder 20 15643 23 251

Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 21 248 057 239 067
1650374 1640 710

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15 693 486 15 516 268

@L
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokfbringsndmndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemnredovisning (K3).

Materiella anliggningstillgéngar
Materiella anliggningstillgéngar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivaingar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokftrda vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfSreningens
sirskilda forutsattningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgérder pa vésentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,8 % pa anskaffningsvirdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1inen som har slutfsrfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlinga lanen.

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intdktredovisning

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

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 kr/Igh f5r 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider, Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskart

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsréttsforenings rinteintikter skatteftia till den del de ir hénforliga till
fastigheten, Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avriikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgiende till 7 993 229 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhdllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underh3ll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pé foreningens
budget. Detta innebir att rets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma &r.

ers



HSB:s Brf Gamla Staden i Kalix 9(13)
716415-8540

Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1987 248 1967376
Hyresintékter 51 600 51 600
Intiikter el 4 830 5755
Intdkter pantforskrivnings- och Sverldtelseavgifter 3246 1138
Intdkter gemensamhetsutrymmen - 200
2 046 924 2 026 069
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstéd 3659 3905
Forsakringsersiittningar, bonus mm - 2 809
3659 6714
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 116 992 82703
Snéréjning och halkbekimpning 79 856 72 084
Reparationer 43 064 133 279
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 83318 64 292
Uppviérmning 246 056 272 899
Vatten 140 780 147 338
Renhéllning 81832 86 461
Férvaltningskostnader 109 539 109 847
Forsikring 24 821 21421
Fastighetsskatt/avgift 46 043 35425
Kommunikation och media
Datakommunikation 1200 700
Kabel-TV 35332 34 620
1 008 833 1 061 069
Not 5 Periodiskt underhall
2019 2018
Utfort underhdll installationer - torkskap 25511 -
Utfort underhéll huskropp utvindigt - 1268
25511 1268
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Forbrukningsmaterial och - inventarier 896 1559
Kreditupplysning, kontorsmaterial 1474 2 830
Bankkostnader 250 500
Bolagsverket m m 1035 6319
Medlemsaktivitet, medlemskap HSB 17 800 16 700
21 455 27908
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Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Vicevard har varit Jan-Olov Forsberg
Arvoden, I6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for foriroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 31450 43 950
Vicevird 26 004 26 004
Revisionsarvode enligt stimmobesiut 2500 2500
Sociala kostnader fortroendevalda 13577 17375
Ovriga personalkostnader, méteskostnader - 99
73 531 89 928
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 321 495 296 292
321 495 296 292
Not 9 Riinteintikter och liknande resultatposter
2019 2018
Rinteintékter frén kortfristiga placeringar 984 983
Ovriga rinteintikter 98 41
Summa 1082 1024
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 199 546 205115
Summa 199 546 205115
Not 11 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 401 294 352227
Reservering till yttre underhdlisfond -100 000 -100 000
lanspréktagande av yttre underhallsfond 25511 1268
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 326 805 253 495

lanspréktagande av yttre underhalisfond motsvarar drets kostnad for planerat underh3ll.
Reservering till yitre underhallsfond baseras pé foreningens underhallsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid érets borjan 17753618 16 997 523
-Arets anskaffningar - 756 095
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 17753 618 17 753 618
Ackumulerade avskrivringar enligt plan:
-Vid érets bérjan -4 226 217 -3929 925
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -321 495 -296 292
Summa ackumulerade avskrivningar -4547 712 -4 226 217
Bokfort virde byggnader 13 205 906 13 527 401
Bokfort virde mark 700 000 700 000
Summa bokfort viirde byggnader och mark 13 905 906 14227 401
Taxeringsvirde byggnader (virdear 1986): 11 733 000 9139 000
Taxeringsvérde mark: 2 861 000 2023000
Not 13 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 4 056 4059
4 056 4059
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter
2019-12-31 2018-12-31
Kabel-tv 9027 8832
Forsakring 19 745 14 950
28 772 23782
Not 15 Kortfristiga placeringar
2019-12-31 2018-12-31
Fastrantekonto 657 325 656 340
657 325 656 340
Not 16 Fond fér yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid drets bérjan 2210832 2112100
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 100 000 100 000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -25 511 -1268

Fondbehallning vid &rets slut 2285321 2210832
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdnta 2019-12-31 2018-12-31
Swedbank 2021-02-25 1,93 % 2 847 000 3022200
Stadshypotek 2022-10-30 2,13% 5736 920 5795 460
Stadshypotek 2020-02-06 1,95 % 1082 810 1 106 606
Totala skulder pa bokslutsdagen 9666 730 9 924 266
Niéista 4rs amortering -257 536 -257 536
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppgs till -1030 144 -1030 144
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppg till 8379 050 8 636 586
Totala skulder pa bokslutsdagen 9666 730 9 924 266
Avgir kortfristig del -1316 550 -1 340 346
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8350 180 8 583 920

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 257536 257 536
Lén att omforhandla nésta rikenskapsar 1059014 1082 810
1316 550 1 340 346
Not 19 Fond fér inre underhsall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets borjan 6782 6 782
Vid drets utging 6782 6782
Not 20 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens killskatt 10 835 14 585
Upplupna arbetsgivaravgifter 4 808 8 366
Ovriga kortfristiga skulder - 300
15643 23 251
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Réntor 28570 29295
Forutbetalda avgifter/hyror 166 005 146 706
Borevision 9320 9135
El 9833 9361
Fjdrrvirme 25527 28011
Snorojning 5209 -
Ovrigt 3593 16 559
248 057 239 067
Not 22 Stiillda siikerheter och eventualférpliktelser
2019-12-31 2018-12-31
Panter och dédrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 17 500 000 17 500 000
Eventualfirpliktelser Inga Inga
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Revisionsberittelse

Till féreningsstamman i HSBs brf Gamla Staden i Kalix, org.nr. 7164158540

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf Gamla
Staden i Kalix for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resuitat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi illstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller
resultatrkningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisorns ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fdr att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig fér att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tillampligt, om férhallanden 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, upphdra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért 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 innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt elter tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfcr
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillr&ckliga och
andamélsenliga for att utgora en grund f8r mina uttalanden.
Risken for aft inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hégre 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 for att
utforma granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn tifl
omstandigheterna, men inte fér att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drar jag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s&dana héandelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fésta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillr&ckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhimtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte Iangre
kan fortsétta verksamheten.

s utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa et sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste 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 utfrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska freningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stalining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven ufért en
revision av styrelsens forvaltning fr HSBs brf Gamia Staden i
Kalix fér &r 2019 samt av frslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller férlust,

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandiar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrckliga och
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av fbreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tilise
att féreningens organisation &r utformad s4 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och fireningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

»  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénégot annat s&tt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tiltlmpliga delar av lagen om ekenomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta,
ér att med rimlig grad av s&kerhet beddma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utftrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersétiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisom utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget til
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
férhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Kalix den 50 1/ 2020

Fon- L S bage SO

Eeva-Riitta Salminen

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Borje Andersson

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberattelse, resultatrikning, balansrakning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intikterna kostnadema blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhéllande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur &rets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsatining/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestir av anlaggningstillgingar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantérsskulder, dnnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

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

Underhiliskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehtjande underhall
Utgifter for &tgéirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgAngens livsldngd (se avskrivningar).

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

Anliggningstillgangar
Ar de tillgéngar som ar anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsittningstillgdngar
Ska i allmanhet kunna omvandlas till pengar inom ett 4r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa langre sikt &n ett ar.

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens lingfristiga forméga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond

Till denna fond gérs &rligen avstttningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhal] finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsattning till och dterforing fran underhalisfonden sker genom omfvring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhgllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsitgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhéllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om 4rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av verskott eller tackande av
underskott, samt aft de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsforening?

En bostadsrattsforening &r en ekonomisk forening vars andamal 4r att upplata bostader eller lokaler med bostadsritt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.

Diérutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestammer 6ver ekonomi och forvaltning.

Nar du koper en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgingar och skulder. Det 4r ett agande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan #ven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.
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Vad iir en dkta respektive olikta bostadsriittsforening?

En dkta bostadsrittsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestir i att &t sina medlemmar
tillhandahdlla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som ags av foreningen. En otkta bostadsrittsforening (sk okta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler n vad som giller
for ett ozkta bostadsforetag,

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

Ett oakta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oakta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som gller for ett privatbostadsfretag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar".

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pé obegransad tid.
Bostadsrétten kan saljas och den kan #rvas eller dverlatas pA samma satt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten maste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om mediemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f3 frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det &r formellt fel. Foreningen dger huset och har upplétit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren #ger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsratten kan
Gverlétas eller siljas.

Vem bestéimmer i en bostadsrittsforening?

Ten bostadsrattsforening rader demokrati. En ging varje ar hlls en foreningsstimma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsr4tt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stamman ar foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

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

1din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fordndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du ddremot g0ra storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller dndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen frst och i vissa fall fa tillstind innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsratisforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skéter er bostadsrattsforening, desto bittre blir féreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsréttsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bésta satt. En val fungerande forening kan
dérfor sjélv bidra till att 8ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Réntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for véarme och vatten samt underhéll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm. ’

Vad iir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan ségas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjély sin hemfbrsékring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingar da i drsavgiften, Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut p4 bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pd vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsréttsforeningen ar en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar valjer. En forenings intdkter bestér till storsta delen av de rsavgifter som medlemmarna betalar ill foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s4 drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta f3 betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enli ghet med
bostadsrattslagen.
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Vad giiller om man vill séilja sin bostadsriitt?

Opverlatelse av bostadsritt mste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i Sverlitelseavtalet; vem som ar kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlételse har foreningen ratt att ta ut en overldtelseavgift under forutsattingarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala dverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.
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