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Styrelsen for HSB:s Brf Gamla Staden i Kalix, 716415-8540 fér harmed avge é&rsredovisning for 2018.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till andamal att i bostadsrittsféreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed framja

medlemmarnas ekonomiska intressen.

Foéreningen dger och forvaltar fastigheten Gamla Staden 17. Pé 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.

Foreningen har sitt sate i Kalix kommun.

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

Fastigheten ar fullvirdesforsdkrad i Lansforsakringar i Norrbotten. I foreningens fastighetsforsakring ingar inte

bostadsrittstillagg for foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande

1,5 rum och kok
2 rum och kdk
3 rum och kdk

Bostader

Garageplatser
Bilplatser med motorvédrmare.

Antal Ytam2
2 95
16 1013
17 1407
35 2515
18
10

De senaste dren har foreningen gjort fljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar

2009 Ny platfasad pa syddstra gaveln 2013
2011 Monterat sékerhetsvajer i fjiderpaket i alla garage 2014
2011 Malning av trapphus 2016
2012 Nya kodlas pa portarna 15 A & B 2016
2013 Ny trifasad pa sodervigg, Centralg 4 2018

2013 Nytt staket mellan Gamla Staden 17 & 11-13

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Ombyggnad av bastu

Ombyggnad ventilation

Ny fasad gavel Centralg 6

Nya garageportar

Ny vdrmeanldggning/varmevixlare

Under aret har foreningen genomfort féljande stérre underhallsdtgérder. Ny virmeanldggning/ vérmevéxlare,
virmepump for varmeétervinning av franluft, cirkulationspump. Brandoversyn.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2017-05-10. Da

konstaterades inga storre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhéllsplanen. De ndrmsta dren planerar styrelsen inga storre dtgarder. Planerade

atgdrder ska finansieras med egna medel.
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Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2018-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten for 2019 och beslutat att
hoja drsavgifterna med 1% from 2019-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 782 kr/m?

bostadsldgenhetsyta.

Styrelsen

Styrelsen har under rakenskapséret haft foljande sammanséttning:

Yvonne Pettersson ordférande
Jan-Olov Forsberg vice ordforande
Karl-Gustav Bergman sekreterare

Anita Krantz ledamot

Eva Selberg ledamot

Erik Karlsson ledamot

Maud Berglund utsedd av HSB Norr

Suppleanter
Karl Gunnar Oqvist
Karl-Axel Petersson

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgdr mandattiden for Anita Krantz, Eva Selberg och Erik Karlsson
samt suppleanterna Karl Gunnar Oqvist och Karl-Axel Petersson.

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantridden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Yvonne Pettersson, Jan-Olov Forsberg, Karl-Gustav Bergman och Erik Karlsson, tvé i
forening.

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

Valberedning
Valberedning har varit Tomas Bryggare och Rune Nilsson 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 foreningsstimma holls 2018-05-15. Vid stimman deltog 18 medlemmar. Vid stimman togs andra
beslutet om att anta HSB normalstadgar 2011 version 5.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Fastighetsforsakring Lansforsékringar
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel och stdd Kalix Vaktmasteri

El Lulea energi, vattenfall
Fjarrvdarme Vasa Virme Kalix AB

Y2
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Medlemsinformation

Under éret har 2 ldgenheter 6verlatits. Féreningen hade vid arets slut 42 (43) medlemmar varav HSB Norr utgdr
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsrétter i foreningen ar 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

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning i tkr 2026 2009 1987 1962 1917
Resultat efter fin.poster i tkr 352 328 136 279 204
Arsavgifter bostéder, kr/m2 bostadsyta 782 775 767 759 744
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 422 392 388 363 368
Laneskuld, kr/m2 totalyta 3 946 4048 4128 4189 4550
Genomsnittlig rénta lan i % 2,0 2,6 2.8 3,5 3,4
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 879 840 810 835 755
Sparande, kr/m?2 totalyta* 258 259
Soliditet i %** 34 32 30 29 26

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

Under 2016 har vissa poster i resultatrdakningen klassificerats pd annat sétt &n tidigare ar. 2015 érs siffror har
anpassats till 2016 ars omklassificering. 2014 och tidigare &rs nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full
jamforbarhet mellan aren inte &r mojlig. Posterna som omrubricerats 4r av mindre karaktar.

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 9 924 266 kr. Under aret har foreningen amorterat 257 536 kr,

vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 39 ar.

Forédndring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat

Vid érets borjan 633 999 2112100 1865515 327 796
Resultatdisposition enligt
stammobeslut 2018-05-15 327797 -327 796
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -1 268 1268
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 100 000 -100 000
Arets resultat 352227
Vid arets slut 633 999 2210 832 2 094 580 352227

/@d
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Resultatdisposition
Till féoreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

4(14)

Belopp i kr
2094 580
352 227

2 446 807

2 446 807

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrékningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

/ﬂ
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rorelseintikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rorelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

S0 N N K

10

11

2018-01-01-

8- 120T

2026 069
6714
2032783

-1 061 069
-1268

-27 908
-89928
-296 292

-1 476 465
556 318

1024
-205 115

-204 091
352227
352227

352227
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2017-01-01-
2017-12-31

2008 827
3990

2012817

-985 172
-26 088
-20 354
-89 842

206350

-1417 748
595069
1131
-268 404
-267 273
327796

327 796

327796
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@!ansrﬁkning S -

Beloppikr ~ Not  2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark 12 14227401 ~ 13767 598
14227 401 13 767 598
Summa anliggningstillgingar 14227401 13767598

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar - 1
Avrikning HSB Norr ek for 604 686 992 373
Ovriga fordringar 13 4059 4059
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 23782 22 598

632 527 1019 031
Kortfristiga placeringar 15 656 340 655 357
Summa omsittningstillgangar 7 1288 867 . 1674388

SUMMA TILLGANGAR 15516268 15441986
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Ba!ansriikning 7 - - 7
Beloppikr ~ Not  2018-12-31 2017-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 633 999 633 999

Yttre underhéllsfond 16 - 2210832 2112100
2 844 831 2 746 099

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2094 580 1865515

Arets resultat . 352227 32779
2 446 807 2193 311

Summa eget kapital - 5 2917638 o 4 935710

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 1722 8583920 9924266
8583 920 9924 266

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 18 1340 346 257 536

Leverantorsskulder 29928 72 147

Aktuell skatteskuld 1336 1787

Fond for inre underhéll 19 6 782 6782

Ovriga skulder 20 23 251 2222

Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 21 239067 237 836
1640710 578 310

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 15516 268 15 441 986
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Noter

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

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

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pd visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens
sdrskilda forutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa visentliga komponenter har beaktats s vl som ackumulerade avskrivningar.
Komponenterna avskrivs linjért pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,7% pé anskaffningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgdngar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vardet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran 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 ldnen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forlanga léanen.
Jamforelsetalen mellan 2017 och 2018 dr inte omréknade.

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

Intdktredovisning

Intékter 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 innebdr att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nér det ar sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 337 kr/lgh for 2018, dock hdgst 0,3% av taxeringsvardet for bostdder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal f6r inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings ranteintékter skattefria till den del de ar hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hanforliga
till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 22 procent. Féreningen
har sedan tidigare &r ett skatteméssigt underskott uppgaende till 7 993 229 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut fr o m 2015 och baseras pa
foreningens budget. Detta innebér att arets avséttning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma 4r.
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter
Hyresintakter
Intékter el

Intdkter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter

Intdkter gemensamhetsutrymmen

Not 3 Ovriga rorelseintiikter

Lonebidrag och foretagsstod
Forsdkringsersittningar, bonus mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El
Uppvarmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsakring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Periodiskt underhall

Utfort underhall installationer
Utfort underhall huskropp utvandigt

Not 6 Ovriga externa kostnader

Foérbrukningsmaterial och - inventarier
Kreditupplysning, kontorsmaterial
Bankkostnader

Bolagsverket, &rsredovisningar, fika m m
Medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2018
1967 376
51 600
5755
1138
200

2 026 069

2018-12-31
3905
_ 2809
6714

2018
154 787
133 279

64 292
272 899
147 338

86 461
109 847

21421

35425

700
34 620

1061 069

2018

1268
1268

2018
1559
2830

500
6319
16 700
27908
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2017
1948 092
51 600
5127

3 808
200

2008827

2017-12-31
3905
85

3990

2017
150 490
75121

51 850
294 081
141 332

74 399
108 601

19 779

35425

S b
985 172

2017
3713
BB

26 088

2017
1637

3218

L.

20 354

M
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Not 7 Personalkostnader

2018
Vicevird har varit Jan-Olov Forsberg
Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 43 950
Vicevird 26 004
Bilersattningar -
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 2500
Sociala kostnader fortroendevalda 17 375
Ovriga personalkostnader, moteskostnader 99
89 928
Not 8 Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar
2018
Byggnader ) 296 292
296 292
Not 9 Riénteintikter och liknande resultatposter
2018
Rinteintékter fran kortfristiga placeringar 983
Ovriga rinteintikter 4
Summa 1024
Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter
2018
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1&n 205 115
Ovriga finansiella kostnader -
Summa 205115
Not 11 Arets resultat
2018
Arets resultat 352227
Reservering till yttre underhallsfond -100 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 1268
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 253 495

lanspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhéllsplan.

10(14)

2017

43 453
26 004
481
2500
17314
90

89 842

2017
296292
296 292

2017
1039
92

1131

2017
268 339
o]

268 404

2017
327 796
-100 000
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvéirden byggnader:

-Vid érets borjan

-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort vérde byggnader
Bokfort varde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnader (vdrdedr 1986):
Taxeringsvérde mark:

Not 13 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Kabel-tv
Forsdkring

Not 15 Kortfristiga placeringar

Fastrintekonto

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets borjan
Av styrelsen beslutad avsittning till fond
Av styrelsen beslutad disponering ur fond

Fondbehallning vid arets slut

2018-12-31

16 997 523
756 095

17 753 618

-3 929 925
296 292
-4 226 217

13527401
____ 700000
14 227 401

9139000
2023 000

2018-12-31
4059
4059

2018-12-31
8 832
.t
23782

2018-12-31
656340
656 340

2018-12-31
2112100
100 000
-1268

2210 832

11(14)

2017-12-31

16 997 523

16 997 523

-3 633633
296292
-3929 925

13 067 598
700000
13 767 598

9139 000
2023 000

2017-12-31
400
4059

2017-12-31
8651
13947

22 598

2017-12-31
655357

655 357

2017-12-31
2038 188
100 000

2112 100
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rdnta 2018-12-31 2017-12-31

Stadshypotek 2019-05-06 1,70% 1 106 606 1 130 402
Stadshypotek 2022-10-30 2,13% 5795 460 5854 000
Swedbank 2021-02-25 1,93% 3022 200 3 197 400
Avgér kortfristig del ~ -1340346 -257 536
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 583 920 9 924 266
Amorteringar inom 2 - 5 ar berdknas uppgé till 1030 144 1030 144
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 7553776 8894122
8 583 920 9 924 266

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2018-12-31 2017-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nasta rakenskapsérs berdknade amorteringar 257 536 257 536
Lan att omf6rhandla nésta rakenskapsar - 1082810 -
1340 346 257 536
Not 19 Fond for inre underhall
2018-12-31 2017-12-31
Vid érets bérjan 6782 6782
Vid arets utgang 6782 6 782
Not 20 Ovriga skulder
2018-12-31 2017-12-31
Personalens kéllskatt 14 585 650
Upplupna arbetsgivaravgifter 8366 464
Ovriga kortfristiga skulder 300 1108
23251 2222
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2018-12-31 2017-12-31
Réntor 29295 28 949
Forutbetalda avgifter/hyror 146 706 157 442
Borevision 9135 8 751
El 9361 6911
Fjarrvarme 28 011 32262
Ovrigt 16 559 3521

239 067 237 836
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Not 22 Stillda sikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dérmed jamforliga sékerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2018-12-31
17 500 000

Inga

13(14)

2017-12-31
17 500 000

Inga

¥
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Revisionsberattelse

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSBs brf Gamla
Staden i Kalix for ar 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfér att féreningsstdémman faststéller
resultatrékningen och balansrakningen for féreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 férhéllande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddémer &r nédvandig for att uppréatta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens forméga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora 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 innehaller n&gra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller véra 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 s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta
pé grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga 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 anvénder jag professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller sidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsétgarder som &r Iampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om l&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, méste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pé ett sétt som ger en
rattvisande 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 utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stalining.



Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrt en
revision av styrelsens forvaltning fér HSBs brf Gamla Staden i
Kalix ar 2018 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i Gvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

o fOretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om forslaget &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti fér
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar 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 instalining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst p&
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsétgarder som utfors baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen p&
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och vertradelser 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 ill
dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger 6ver ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrékning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under riakenskapséret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresl& hur &rets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsattning/ianspréktagande till/av underhélisfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anlaggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstiligangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslén samt olika slag av
kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, annu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER 1 ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

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

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

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors 6ver
tillgangens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p& grund av alder och nyttjande. Genom att bokfra en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera ar.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som ar anskaffade for l&ngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

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

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

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga forméga att betala aven de langfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala egna
kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhallsfond

Till denna fond gors arligen avséttningar for att sakerstélla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhallsplan eller motsvarande. Avsittning till och &terforing frén underhéllsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing fran underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgzrder
genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det sakerhet som ldmnats for erhalina lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ir en bostadsrittsforening?

En bostadsrittsforening ar en ekonomisk forening vars andamal &r att upplata bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet at
sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer 6ver ekonomi och forvaltning,

Nar du koper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det ar ett agande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsféreningens stadgar.

Vad ir en ikta respektive oiikta bostadsrittsforening?



En akta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som ags av foreningen. En ozkta bostadsrattsforening (sk o4kta
bostadsforetag) 4r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som galler
for ett otikta bostadsforetag.

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

Ett oakta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett odkta bostadsféretag beskattas for

hyresforman av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag respektive
ozkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras
medlemmar".

Vad ir en bostadsritt?
Den som bor med bostadsritt ar medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pé obegrénsad tid.
Bostadsratten kan séljas och den kan 4rvas eller 6verlatas p4 samma sétt som andra till gangar.

Maiste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i féreningen. Det ar styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte blir
antagen som medlem i foreningen kan man f& frgan provad i hyresngmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det ar formellt fel. Foreningen ager huset och har upplatit lagenheten med
bostadsratt. Bostadsréttshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderdtt till lagenheten utan tidsbegransning. Bostadsratten kan
oOverlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje ar halls en foreningsstamma dér de boende vl jer styrelse och revisor. Varje medlem
har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en rost.
Stamman &r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller forlust
samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfalle dar man blickar tillbaka pé ret som gatt och tillsammans bestammer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras och
granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska arbeta
med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla fragor till stamman. Den valda styrelsen ansvarar sedan for
skotseln av foreningen fram till nasta foreningsstamma. Styrelsen har regelbundna sammantréaden och du kan lamna forslag, frégor eller
synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre forandringar som t.ex. ommiélning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen maste du ridfraga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstand innan
du gor nagra atgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pa ditt boende, bor du till
sjélvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd basta sitt. En vl fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

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

Vad ir vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivaer som kan sagas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp férekommer. Det ar ansvarsfullt
att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om arvode ska
fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behovs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingar d4 i arsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utskade
underhallsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pé bostadsratterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende p4 vad som str i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk férening, dar 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 majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intikter bestar till storsta delen av de arsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bli vrakt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta f& betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?
Overlételse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overldtelseavtalet; vem som &r kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlatelse har foreningen ratt att ta ut en overldtelseavgift under forutsattningarna att det star i stadgarna.



Vem som ska betala 6verlatelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



