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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Tranan i Kalix, 716415-8896 far hirmed avge drsredovisning for 2019.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréittsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegriinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Féreningen 4ger och forvaltar fastigheten Kalix 4:2. P4 fastigheten har under 1991 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Tallhedsvigen 2 A-B och innehaller 23 bostadsritter. Dessutom finns 23 st bilplatser med carport.
Foreningen har sitt siite i Kalix kommun.

Bostadsrittsforeningen dr ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsikrad i Dina Forsidkringar Nord. I foreningens fastighetsforsakring ingr
bostadsrittstilligg for foreningens lagenheter.

Foreningens lagenheter fordelar sig enligt féljande Antal Yta m2
2 rum och k&k 18 1189
3 rum och k&k 5 318
Bostider 23 1507
Bilplatser med motorvirmare 23

De senaste &ren har féreningen gjort féljande underhdllsatgéirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhall och investeringar
2006 Gemensamhetsel

2012 Nya altaner

2013 Betongplattor

2017 Byte ventilationsaggregat

Visentliga hiindelser under rikenskapséret
Under éret har foreningen inte genomfort ndgra stérre underhéllsdtgirder.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 2019-08-08. Vid
besiktningen framkom inga stdrre brister.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nérmsta dren planerar styrelsen inga stérre atgéirder.
Ekonomi
Arsavgifterna hojdes senast med 1 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten f5r 2020 och beslutat

att héja drsavgifterna med 1 % from 2020-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 1008 kr/m?
bostadsldgenhetsyta.

AHC



HSB:s Brf Tranan i Kalix 2(13)
716415-8896

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft féljande sammansittning;

Helena Andersson ordforande

Bengt Engstrém vice ordférande
Tore Bergstrom sekreterare

Sickan Bergstrém ledamot

Gote Holmstrom ledamot

Outi Sikstrém utsedd av HSB Notr
Suppleanter:

Johnny Johansson

Ingegerd Svensson

Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgér mandattiden fér Helena Andersson, Sickan Bergstrom och Géte
Holmstrém samt suppleanterna Johnny Johansson och Ingegerd Svensson.

Styrelsen har under aret hallit 5 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Helena Andersson, Bengt Engstrom, Tore Bergstrdm och Outi Sikstrém, tvi i fSrening.

Revisorer
Revisorer har varit Sara Granstrom, vald av foreningen, samt HSBs Riksférbund utsedda revisionsbolag,
BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Anne-Marie Holmstrém och Gull-Mari Johansson med Anne-Marie Holmstrém som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstéimma har varit Helena Andersson med Tore Bergstrdm som
suppleant.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantior

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskétsel Kalix Vaktmiisteri

El Luled energi, Vattenfall
Fjérrvirme Vasa Viarme Kalix
Forsdkring Dina Férsikringar Nord
Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma hélls 2019-08-08. Vid stimman deltog 18 medlemmar.
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Medlemsinformation
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Under éret har 4 ligenheter dverlatits. Foreningen hade vid 4rets slut 33 (32) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsritter i féreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rdst oavsett antalet innchavare.

Flerarsoversikt

2019
Nettoomséttning i tkr 1575
Resultat efter fin.poster i tkr 102
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 1 008
Drifiskostnad, kr/m2 totalyta 518
Laneskuld, kr/m2 totalyta 8439
Genomsnittlig rénta 1an i % 2,2
Yttre underhéllsfond, ke/m2 totalyta 358
Sparande, kr/m2 totalyta* 329
Soliditet i %** 21

2018
1560
194
998
489
8599
23
406
333
20

2017 2016 2015
1540 1526 1486
91 186 71
938 969 950
464 461 472
8758 8917 9077
2,5 2,6 3,0
395 376 356

258
19 18 17

* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklén uppgér pa bokslutsdagen till 12 730 258 kr. Under aret har féreningen amorterat 240 084

kr, vilket kan siigas motsvara en amorteringstakt pa 53 ar.

Forindring i eget kapital
Inbetalda
insatser
Vid érets borjan 1 499 998§
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2019-05-22
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut
Arets resultat

Vid arets slut 1499 998

Resultatdisposition

Yitre
underhdllsfond
611195

-101 400

30 000

539 795

Till foreningsstiimmans forfogande stir féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny riikning

Balanserat
resultat Arets resultat
1052151 194 331
194 331 -194 331
101 400
-30 000
101 922
1317 882 101 922
Belopp i kr
1317882
101 922
1419 804
1419 804

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr

Rorelseintiikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rérelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Rorelseresultat

Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N & v A

10

2019-01-01-
2019-12-31

1574777
16 593

1591370

-781 019
-101 400
-13 358
-23 337
-292 054

-1211 168
380 202
-278 280
-278 280
101 922

101 922

101 922

4(13)

2018-01-01-
2018-12-31

1560 471
17 012

1577 483

-736 415
-14 700
-12 909
-23 562

-292 054

-1 079 640
497 843
-303 512
-303 512
194 331

194 331

194 331
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Balansriikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark

Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anliggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Aktuell skattefordran

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Summa omsiittningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11

12
13

2019-12-31

15 247 633
15 247 633

500
500

15248133

1148 672
1902
36 964

1187538
1187 538

16 435 671

5(13)

2018-12-31

15 539 687
15 539 687

500
500

15 540 187

2471
948 153
1901
37218
989 743

989 743

16 529 930
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Balansriikning
Belopp i kr Not

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhallsfond 14

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid rikenskapsarets slut

Laingfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,20
Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16
Leveranttrsskulder

Aktuell skatteskuld

Fond for inre underhéll 17
Ovriga skulder 18
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2019-12-31

1499 998
539 795

2039793

1317 882
101 922

1419 804

3 459 597

9296 617
9296 617

3421 684
36 587
2263
15502

203 421
3679457

16 435 671

6(13)

2018-12-31

1 499 998
611 195

2111193

1052151
194 331

1246 482

3 357 675

7 587 542
7 587 542

5370 843
34 843

15502
9222
154 303

5584713

16 529 930
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med irsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffhingsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda vérden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgéngspunkt
i viigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
sérskilda forutséittningar. Komponenternas terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fr eventuella
utforda atgidrder pa visentliga komponenter har beaktats sd vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjart pd 15 -120 ar och sker i snitt med 1,5% p# anskaffningsvérdet.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgingar och skulder virderas till det léigsta av anskaffningsviirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fréin och med rikenskapsdr 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av linen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsir under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férlinga lanen.

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

Intiktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga véirdet av det som erhallits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frén kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt ndr det 4r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 377 ke/lgh for 2019, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremél for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefiia till den del de 4r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte #r héinforliga
till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningens
underskottsavdrag uppgar till 6 898 660 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhilisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhill av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebestut fi 0 m 2015 och baseras pa foreningens
budget. Detta innebir att drets avsittning och iansprakstagande redovisas som omfbring i eget kapital samma &r.

AMC
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Not 2 Nettoomsiittning

2019 2018
Avgifter 1519 560 1504 500
Intikter el 51728 52337
Intikter pantforskrivnings- och éverlatelseavgifter 3489 3634
1574777 1560 471
Avgar
1574777 1560 471
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2019-12-31 2018-12-31
Lonebidrag och foretagsstod - 700
Serviceavgifter, bonus mm 16 593 16 312
16 593 17 012
Not 4 Drift
2019 2018
Fastighetsskotsel 99 974 62 285
Snérojning och halkbekimpning 69 665 52 054
Reparationer 62 773 74 974
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 92 529 99 465
Uppvirmning 156 834 151 058
Vatten 77 793 92 732
Renhéllning 60 491 53 842
Forvaltningskostnader 104 637 100 945
Forsdkring 15 696 13 515
Fastighetsskatt/avgift 21777 17 043
Kommunikation och media
Datakommunikation 1200 1200
Kabel-TV 17 650 17 302
781 019 736 415
Not 5 Underhall
2019 2018
Utfért underhall installationer 101 400 14 700
101 400 14 700
Not 6 Ovriga externa kostnader
2019 2018
Kopiering - 719
Bolagsverket, 6vrigt 1998 1290
Medlemskap HSB 11 360 10 900
13 358 12 909

AMc



HSB:s Brf Tranan i Kalix 9(13)
716415-8896

Not 7 Personalkostnader

2019 2018
Arvoden, lner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 17 004 16 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3000 3000
Sociala kostnader fortroendevalda 3333 4162
Ovriga personalkostnader, méteskostnader - 400
23 337 23 562
Not 8 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar
2019 2018
Byggnader 286 876 286 876
Markinventarier 5178 5178
292 054 292 054
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2019 2018
Réntekostnader for fastighetsanknutna 1an 278 280 303 512
Summa 278 280 303 512
Not 10 Arets resultat
2019 2018
Arets resultat 101922 194 331
Reservering till yttre underhéllsfond -30 000 -30 000
ITanspraktagande av yttre underhallsfond 101 400 14 700
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 173 322 179 031

Ianspréaktagande av yttre underhallsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till ytire underhéllsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.

AMC
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Not 11 Byggnader och mark

2019-12-31 2018-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid &rets borjan 19 563 545 19 563 545
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 19 563 545 19 563 545
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -4 284 338 -3992 284
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsviirdet -292 054 -292 054
Summa ackumulerade avskrivningar -4 576 392 -4 284 338
Bokfort varde byggnader 14 987 153 15279 207
Bokfort viirde mark 260 480 260 480
Summa bokfort viirde byggnader och mark 15247 633 15539 687
Taxeringsvirde byggnader (viirdedr 1992): 6 200 000 5000 000
Taxeringsvarde mark: 1059 000 681 000
Not 12 Ovriga fordringar
2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 1902 1901
1902 1901
Not 13 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
2019-12-31 2018-12-31
Gemensamhetsel 15202 16 855
Kabel Tv 4505 4412
Forsdkring 11 507 9943
Ovrigt 5750 6 008
36 964 37218
Not 14 Fond fér yttre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 611195 595 895
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 30 000 30 000
Ianspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -101 400 -14 700
Fondbehallning vid drets slut 539 795 611 195

AHC

pit



HSB:s Brf Tranan i Kalix 11(13)
716415-8896

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdnta 2019-12-31 2018-12-31
Stadshypotek 2024-09-30 1,04 % 5130759 5245415
Stadshypotek 2020-10-30 2,11 % 3259200 3336 800
Stadshypotek 2022-06-30 2,16 % 4340 299 4376 170
Totala skulder p& bokslutsdagen 12 730 258 12 958 385
Nista &rs amortering -240 084 -240 084
Amorteringar inom 2 - 5 dr berdknas uppga till -960 336 -960 336
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppga till 11 529 838 11 757 965
Totala skulder pa bokslutsdagen 12718 301 12958 385
Avgdr kortfristig del -3 421 684 -5370 843
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 9296 617 7 587 542

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2019-12-31 2018-12-31
Kortfristig del av 1dngfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 240 084 240 084
Lén att omforhandla nista rikenskapsar 3 181600 5130759
3421684 5370 843
Not 17 Fond for inre underhall
2019-12-31 2018-12-31
Vid arets bdrjan 15 502 15502
Vid arets utging 15502 15 502
Not 18 Ovriga skulder
2019-12-31 2018-12-31
Personalens kiillskatt - 5700
Upplupna arbetsgivaravgifter - 3462
Ovriga kortfristiga skulder - 60
- 9222
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2019-12-31 2018-12-31
Lén 17 004 -
Sociala avgifter 3333 -
Rintor 11 462 11 471
Férutbetalda avgifter/hyror 130224 103 651
Borevision 9320 9135
Foreningsvald revisor 3000 -
El 10 095 12328
Fjdrrvirme 15 249 16 253
Snérojning 2229 -
Ovrigt 1505 1 465
203 421 154 303
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Not 20 Stiillda siikerheter och eventualfirpliktelser
2019-12-31 2018-12-31

Foreningen har kommunal borgen

Eventualforpliktelser Inga Inga

AC
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSBs brf Tranan i Kalix, org.nr. 7164158896

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSBs brf Tranan i
Kalix for &r 2019.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprétats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaliningsberétielsen &r férenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vitillstyrker darfdr att foreningsstamman faststéller
resultatrdkningen och balansrékningen,

Grund fér uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 ar tillrckliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nédvandig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéller nagra visentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens forméga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s& &r tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [imna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

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

o identifierar och beddmer jag riskerna fér vésentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsétgérder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden,
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter &r higre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller Asidoséttande av intern kontroll,

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

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

e drar jag en slutsats om l&mpligheten i aft styrelsen anvénder
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 sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten p&
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofilir&ckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet f8r revisionsberattelsen, Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

o utvarderar jag den Gvergripande presentafionen, strukturen
och innehéllet i rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underfiggande
transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten 6r den. Jag
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrolien som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fdreningar, Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av s&kerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningstagen och om



&rsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Tranan i Kalix for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enfigt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrihet fér rakenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansver.
Vi & oberoende i forhallande till féreningen 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 inhdmtat 3r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar

forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens verksamhetsart,

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i évrigt.

Styrelsen ansvarar for freningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att

fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse

att foreningens organisation &r utformad s4 att bokfdringen,

medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i

bvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i n&got vésentligt avseende:

» foretagit ndgon Atgard eller gjort sig skyldig till négon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

¢ pénagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart ma| betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,

&r att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt

med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
attt en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, efler att et férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksfarbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till
dispositioner av fdreningens 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 innebdr att vi fokuserar granskningen pa
sédana &tgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga fér
verksamheten och dar avsteg ach évertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrinet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens farslag il
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Batskarsnas den é 1< 2020

Anna Maria Christiansson ‘Sara Granstrém
BoRevision AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor



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

Forvaltningsberiittelsen
Redogor 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar féreningens samtliga intékter och kostnader under rakenskapséret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst, Vid
omvaént férhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

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

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvéarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskatsel inklusive av mindre omfattning som inte ingar i
foreningens underhéllsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhallsitgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for dtgérder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansréikningen och kostnadsfors éver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pé grund av &lder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffhingskostnaden over flera ar.

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

Omséttningstillgingar
Ska i aliménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1dn som foreningen ska betala pé langre sikt an ett ar.

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

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

Fireningens underhéllsfond

Till denna fond gors &rligen avsatiningar for att sakerstilla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéllsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterforing fran underhallsfonden sker genom omf6ring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansriikningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhallsatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som lémnats for erhallna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel
motsvarar erhdllna lan,

REVISIONSBERATTELSE
Dar uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av overskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad #ir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk forening vars ndamal 4r att uppléta bostader eller lokaler med bostadsratt i foreningens fastighet
at sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nar det géller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.

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

Nér du koper en bostadsratt blir du indirekt delagare i bostadsrattsforeningens tillgéngar och skulder. Det #r ett #igande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsréittsféreningens stadgar.



Vad ir en idkta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att it sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En oikta bostadsrattsforening (sk odkta
bostadsforetag) dr ett bostadsforetag som inte &r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler &n vad som giller
for ett oakta 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 odkta bostadsforetag daremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i ett o4kta bostadsfretag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive oakta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hénvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar".

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt &r medlem i en bostadsrattsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjandertt till sin bostad pa obegransad tid.
Bostadsratten kan saljas och den kan érvas eller 6verlatas pd samma sétt som andra tillgéngar,

Maste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i féreningen kan man f3 frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofta om att de ger sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Féreningen dger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsratt. Bostadsratishavaren ager en andel i foreningen och har nyttjanderat till ligenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsratten kan
Gverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

T en bostadsrattsforening rdder demokrati. En géng varje ar hills en foreningsstamma dar de boende valjer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och rétt att lamna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka pd ret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av féreningens tillgéngar, budgeten presenteras och dar beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse valjs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stalla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantraden och du kan lamna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

Idin lagenhet avgdr du om och det ska goras smérre forindringar som t.ex. ommalning eller tapetsering, Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen frst och i vissa fall 2 tillstind innan
du gor nagra dtgarder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomst&ende ska tjina pengar pé ditt boende, bor du till
sjlvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pé basta satt. En vl fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsriittsforening?
Réintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for vérme och vatten samt underhll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivier som kan sigas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det ar
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen séiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestammelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstamma.

Behbvs hemfbrsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsikring som bar kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsratistillaggsforsakringar och bostadsrittstilldgget ingar da i drsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det utokade
underhdllsansvaret bostadsréattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ir i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pé vad som stér i stadgarna.

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

Bostadsrattsforeningen &r en ekonomisk forening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s4 bra sétt som méjligt. Ytterst vilar ansvaret p4 den styrelse som
féreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de arsavgifier som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift si drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsréttshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna arsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrattslagen.



Vad giller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i overlételseavtalet; vem som #r képare och séljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlételseavgift under forutsittningarna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala overlitelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



