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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Svartdstaden 1 i Luled, 769624-9791 far hirmed avge arsredovisning for 2021.

Verksamheten

Allmiint om verksamheten

Bostadsrittforeningen har till indamal att i bostadsriittsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent
boende och lokaler it medlemmar till nyttjande utan tidsbegriinsning och dédrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen forvaltar fastigheterna Elektroden 8 & 9, Gjuteriet 4 & 11, Magneten 10-16, Valsverket 12, 13 & 20,
Verkstaden 8 & 11, Elektroden 14, 16 & 17, Flékten 1, 4, 7, 8 & 12, Gjuteriet 10, Kokillen 5, Stopparen 12 och
Transportdren 5 med dganderét.

P4 fastigheterna har mellan 1945-2007 uppforts 28 flerfamiljshus i bostadsomrédet Svart6staden i Luled och
innehaller 114 bostadslédgenheter.

Vid arets utgang var 96 av fastigheternas totalt 114 ligenheter upplatna med bostadsritt.
Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheterna ar fullviirdesforsikrade hos Linsforsikringar. I foreningens fastighetsforsikring ingar
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kék 9 312,5
1,5 rum och kok 1 48,5
2 rum och kok 60 3694,8
3 rum och kok 30 2 469,1
4 rum och kok 14 13425
Bostéider , 114 7 867.,4
Garageplatser 56

Ovwriga bilplatser 54
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De senaste dren har féreningen gjort f6ljande underhallsatgérder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhdall och investeringar

2021 Malning Sandgatan 8-12 och Laxgatan 2-4

2020 Ny bandtickning tak, Laxgatan 26 A

2020 Ny ytterpanel och malning, Laxgatan 29 A-E

2018 OVK

2017 Byte rasskydd, fotplétar, rivning antenn

2016 Byte vvx Laxgatan 8

2016 Byte filter ventilation

2016 Byte tviitt- och torkutrustning Sandgatan 14 och Sjofartsgatan 14

2016 Infodring av ledning/rSrfornyelse Sandgatan 12

2015 Byte av délig panel, foder och vindskivor samt mélning av fasader pa Laxgatan 6-8, 24, Sandgatan 16-18, 20, 24,
Holmgatan 1, Frejagatan 11, Sjéfartsgatan 7, 14, 16, 18.

2015 Byte snorasskydd och titning av lickande tak pa Sandgatan 8 och 10,

2015 Byte 2 st tvéttmaskiner Laxgatan 25A

2015 Energisparande och kostnadsbesparande atgird -byte av all gemensam ytterbelysning, garage, till LED-lampor.

2015 Installation elmitare pa Laxgatan 25,13 och Sandgatan 14

2015 Uppriktning garage Laxgatan 24.

Viisentliga hindelser under rikenskapsdret
Under dret har fSljande storre underhallsatgérder och investeringar genomforts:
- Fasadrenovering och mélning pa Sandgatan 8-12 och Laxgatan 2-4

Besiktningar pa fastigheterna utfors 16pande. Vid den senaste besiktning konstaterades att det finns mindre
brister pa fastigheterna.

Styrelsen uppdaterar drligen sin underhéllsplan. De nirmaste dren planerar styrelsen foljande storre tgérder:

- Mélning och panelbyte av flertalet fasader
- Fénster- och balkongbyte pa flertalet fastigheter

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Kabel-TV Telia

Datakommunikation Telia

Administration HSB

Fastighetsskotsel HSB

El Luled Energi, avtal via HSB
Fjérrvirme Luled Energi

Ekonomi

Arsavgifterna htjdes senast med 3 % from 2021-01-01. Styrelsen har behandlat budgeten for 2022 och beslutat
om en héjning av arsavgifter med 2,15 % fran 2022-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 882 kr/n?
bostadslidgenhetsyta under 2021.

Arets avsittning till underhlisfond 561 000 kr dverensstimmer med underhéllsplanen.
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Styrelsen

Styrelsens sammanséttning:

Peter Westin ordférande
Anders Sj6berg vice ordforande
Andreas Backman ledamot

Roger Andersson ledamot

Peter Bjorkefors ledamot

Sandra Larsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Carola Pantzare

Urban Lundberg

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Peter Westin, Andreas Backman, Peter
Bjorkefors samt suppleanten Carola Pantzare.

Styrelsen har under &ret hallit 15 sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Westin, Anders Sj6berg och Roger Andersson, tvé i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Anna-Karin Stylbick, vald av foreningen, samt en av HSBs Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Zara Johansson och Erik Eriksson, med Zara Johansson som sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Peter Westin, med Anders Sjoberg som
ersiittare. :

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma hélls 2021-06-30. Vid stimman deltog 11 rostberittigade medlemmar. Till f5ljd av
covid-19 tillimpades postrdstning vid foreningsstémman.

Medlemsinformation

Under &ret har 8 ldgenheter Sverlatits. Féreningen hade vid arets slut 127 (126) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsritter 1 foreningen #r att mer &n en medlem
kan bo i samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsréitt en rost oavsett antalet
innehavare.

7



Brf Svartostaden 1 i Luled
769624-9791

4(13)

Flerarsoversikt

2021 2020 2019 2018
Nettoomsittning i tkr 7 608 7 257 7050 3260
Resultat efter fin.poster i tkr -1 050 -1 685 597 -676
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 882 856 831 677
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta* 586 661 542 323
Laneskuld, kr/m2 totalyta 6 657 6739 6810 7280
Genomsnittlig rénta lan i % 1,3 1,5 1,6 2,4
Yitre underhallsfond, kr/m2 totalyta 385 383 423 -
Sparande, kr/m?2 totalyta ** 278 141 227 252
Soliditet i %*** 52 52 53 47

*  Nyckeltalet innehéller inte kostnader for periodiskt underhéll

*% Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhéll

***Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 52 379 209 kr, Under aret har foreningen amorterat 643 185 kr
pa banklanen, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pd 81 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yittre Balanserat
insatser avgifier  underhdllsfond resultat  Arets resultat
Vid &rets borjan 58 533 837 4709 074 3010 466 -4 852 755 -1 684 807
Resultatdisposition enligt
stdimmobeslut 2021-06-30 -1 684 807 1684 807
[anspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -543 975 543 975
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 561 000 -561 000
Arets resultat -1 050 356
Vid drets slut 58 533 837 4709 074 3027491 -6 554 587 -1 050 356
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond -6 554 587
Arets resultat -1 050 356
Totalt att disponera -7 604 943
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -7 604 943

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hénvisas till efterfoljande resultat-
och balansrdkningar med tillhtrande boksiutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not ' 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rérelseintikter
Nettoomséttning 2 7607 718 7256 825
Ovriga rorelseintiikter 3 6328 54 805
7 614 046 7311 630
Rirelsekostnader
Drift 4 -4 612 965 -5176 086
Underhall 5 -543 975 -1754 881
Ovriga externa kostnader 6 -84 570 -121 470
Personalkostnader 7 -69 127 -68 043
Avskrivningar av materiella anldggningstillgédngar 8 -2 690 570 -1 062 441
-8 001 207 -8182921
Rérelseresultat -387 161 -871291
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 803 786
Riintekostnader och liknande resultatposter 9 -663 990 -814 301
-663 187 -813 515
Resultat efter finansiella poster -1 050 348 -1 684 806
Resultat fore skatt -1 050 348 -1 684 806
Aktuell skatt -8 -
Arets resultat 10 -1 050 356 -1 684 807
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstiligingar
Byggnader och mark 11,18 106 786 185 107 983 130
106 786 185 107 983 130
Finansiella anliggningstiligangar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgdngar 106 786 685 107 983 630
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 23 248 37 587
Avrikning HSB Norr ek for 5138 874 6 320 931
Ovriga fordringar 12 28 7
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 202 852 171 751
5365002 6 530 276
Summa omsiittningstillgangar 5365002 6530276
SUMMA TILLGANGAR 112 151 687 114 513 906
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 58 533 837 58 533 837

Upplatelseavgift 4709 074 4709 074

Yitre underhallsfond 14 3027 491 3010 466
66 270 402 66 253 377

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -6 554 587 -4 852 755

Arets resultat -1 050 356 -1 684 807
-7 604 943 -6 537 562

Eget kapital vid riikenskapsarets slut 58 665 459 59 715 815

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 15,18 33 377 824 33 776 884
33377 824 33776 884

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 19 001 385 19 245 510

Leveranttrsskulder 240 693 921115

Aktuell skatteskuld 13 644 47972

Ovriga skulder 2700 13 653

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 17 849 982 792 957
20 108 404 21021207

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 112 151 687 114 513 906
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Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BRENAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgangen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel 35. D4 det &r fSrsta
gingen detta samlade regelverk tillimpats innebér det byte av redovisningsprincip. Detta har dock inte vésentligt
paverkat jimforbarheten med foregiende r trots att foreningen valt att tillimpa 3 kap. §5 fjirde stycket
Arsredovisningslagen och inte riknat om jimforelsetalen. Bostadsritisforeningen ir ett mindre foretag och har
nyttjat mojligheten for mindre foretag att inte rikna om jimforelsetalen for 2020 enligt K3:s principer.
Presenterade jaimforelsetal Sverensstdmmer i stillet med de uppgifter som presenterades i foregdende é&rs
redovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivaingar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentfordelningen har genomforts med
utgéngspunkt i vigledning f5r komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till
bostadsrittsforeningens sérskilda forutsittningar. Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt
utgift for eventuella utforda &tgéirder pd viisentliga komponenter har beaktats savil som ackumulerade
avskrivningar. Komponenterna skrivs av linjirt pa 15-120 ar och sker i snitt med 2,5 % pa anskaffhingsviirdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning p& maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgangarnas anskaffningsvérden per 4r.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen.

Intiiktredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebér att frutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgifi

For flerbostadshus blir avgiften 1 459 kr/lgh for 2021, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostéder. For
sméhus blir avgiften 8 524 kr/hus for 2021, dock hdgst 0,75 % av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler beskattas
med 1 % pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen #r en bostadsrittsforenings rinteintdkter skattefiia till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningen
har sedan tidigare inga underskott.

Yttre underhdllsfond

Yttre underh&llsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebiir att drets avsitining och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Avgifter 6938 381 6736 362
Hyresintikter 1538979 1572453
Intikter bredband 197 856 -
Intdkter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 19959 29727
Intdkter gemensamhetsutrymmen -4 200 -2 700
8 690 975 8335842
Avgar
Avgiftsbortfall -1 083 257 -1073 370
Rabatter/Avdrag - -5 647
7607 718 7 256 825
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021 2020
Forsdkringserséttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 6 328 54 805
6 328 54 805
Not 4 Driftskostnader
2021 2020
Fastighetsskotsel 472 906 593 188
Snordjning och halkbekdmpning 338 979 345 580
Reparationer 428 695 1397 996
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 460 241 427 438
Uppvérmning 808 712 745 988
Vatten 691 187 552 637
Renhéllning 271790 265016
Forvaltningskostnader 439 849 442 962
Forsdkringar 164 696 155 751
Fastighetsskatt/avgift 195 512 195934
Kommunikation och media
Datakommunikation 247 169 75 596
Kabel-TV 93 229 -
Intikt av engdngskaraktir - -22 000
4 612 965 5176 086
Not 5 Periodisk underhall
2021 2020
Utfort underhall bostéder 196 000 -
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 48 900 11 697
Utfort underhall huskropp utvindigt 299 075 1701 246
Utfort underhall mark - 41938
543 975 1754 881
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Not 6 Ovriga externa kostnader

2021 2020
Forbrukningsmaterial och - inventarier 4792 2 398
Telefon och porto mm 2770 4770
Kundforluster 34 498 -
Riskkostnader (bankkostnader, konslutarvode, m.m) 845 69 380
Ovrigt 3 465 5586
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 38 200 39 336
84 570 121 470
Not 7 Personalkostnader
2021 2020
Arvoden, léner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 49 600 48 300
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 3 000 3000
Sociala kostnader 16 527 16 118
Utbildning - 625
69 127 68 043
Féreningen har inga anstéllda
Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
2021 2020
Byggnader 2 690 570 1062 441
2 690 570 1062 441
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Rintekostnader for fastighetsanknutna 18n 663 336 814 232
Ovriga riintekostnader 654 69
663 990 814 301
Not 10 Arets resultat
2021 2020
Arets resultat -1 050 356 -1684 807
Reservering till yttre underhéllsfond -561 000 -1 440 000
Tanspraktagande av yttre underhdllsfond - 543 975 1754 881
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -1 067 381 -1 369 926

Tanspraktagande av yttre underhllsfond motsvarar rets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa féreningens underhéllsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvdrden:

-Vid érets bérjan

-Arets anskaffningar - Mélning fasader
Summa ackumulerade anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Redovisat viirde vid arets slut
varav mark

Taxeringsvirde byggnader:
Taxeringsvérde mark:

Not 12 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Férsékring
Kabel-TV & Bredband

Not 14 Fond for yttre underhall

Fondbehallning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

Tanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets shut

Not 15 Skulder till kreditinstitut
Réinte konv. datum

SBAB 2022-05-02
Swedbank 2023-03-24
Swedbank 2024-06-27
Swedbank 2025-04-25

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beréknas uppga till

Om fem ar beréiknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Rdnta

0,44 %
1,62 %
1,50 %
1,41 %

11(13)

2021-12-31 2020-12-31
114 957 400 114 957 400
1493 625 -
116 451 025 114 957 400
-6 974 270 -5911 829
-2 690 570 -1062 441
-9 664 840 -6 974 270
106 786 185 107 983 130
8 713 297 8713297 .
58 900 000 59416 000
20250 000 20 147 000
2021-12-31 2020-12-31
28 7
28 7
2021-12-31 2020-12-31
169 642 164 696
33210 7 055
202 852 171 751
2021-12-31 2020-12-31
3010466 3325347
561 000 1440 000
-543 975 -1 754 881
3027 491 3 010 466
2021-12-31 2020-12-31
18 602 325 18 846 450
9990 000 10 098 000
9990 000 10 098 000
13 796 884 13 979 944
52 379 209 53022394
-594 360 -594 360
-2 377 440 -2 377 440
49 407 409 50 050 594
52379 209 53 022 394
-19 001 385 -19245 510
33 377 824 33776 884
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars berdknade amorteringar 594 360 594 360
Lan att omforhandla nésta rikenskapsér 18 407 025 18 651 150
19 001 385 19 245 510
Not 17 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2021-12-31 2020-12-31
Réntor 36 642 84 185
Férutbetalda avgifter/hyror 621 340 545195
BoRevision 11200 -
El 48 251 42 409
Fjérrvirme 116 911 97 762
Sndrijning 15 638 23 406
849 982 792 957
Not 18 Stiillda sikerheter och eventualforplikteiser
2021-12-31 2020-12-31
Panter och dérmed jimforliga séikerheter som stiillts fr egna skulder 55530 000 55 530 000
Stillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 55 530 0600 55 530 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Revisionsberittelse

Till foreningsstamman i HSB brf Svartostaden 1 i Luled, org.nr, 769624-9791

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

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB brf
Svartostaden 11 Luled for ar 2021,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fir uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fBreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksf6rbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat ar tillréckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av freningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
négot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
&r en hdg grad av sakerhet, 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 uppsté pé grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt efler tillsammans rimligen
kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

o identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga

felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som Ar tilirdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
cegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens

interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten | den interna kontrollen.

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om |&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
f6reningens forméaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamhaten pé
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osAkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gdra att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa eft stt som ger en
rattvisande bild.

" Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattstagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Svartéstaden 1 i
Lulea for ar 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga 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 ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

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

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

e  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
foranleda erséattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag
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
omddéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pé
sédana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Luled den 8/ é 2022
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Tommy Martensson

Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Anna-Karin Stylback

Av foreningen vald revisor



Arsredovisning

En bostadsrittsforening 4r enligt lag skyldig att upprétta
en drsredovisning efter varje avslutat rikenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rdkning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberiittelsen

Styrelsen #dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhdllande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella foréindringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehélla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhdll. Aven visentliga hénd-
elser under och efter rikenskapsaret ska framg, likasé
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen. Férvaltningsberittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller férlust ska behandlas.

Resultatriikning

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader
under rikenskapsaret. Intikterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intsikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och dérmed
en vinst. En bostadsréttsforening ska anpassa intikt-
erna sd att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgangar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgdngar
bestér av anlidggningstillgingar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsittningstillgdngar sasom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. P4 skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

Svriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yitre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar drets resultat fran tidigare ar.

Noter

Noter gér in pé detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehéller. Not 1
bestar av redovisningsprinciper, dir str det vilka
principer och regler din bostadsriittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittforeningen har ndgon personal an-
stilld och vad de fortroendevalda fétt i arvode. Arvodet
till fsrtroendevalda beslutas om pa foreningsstimman.

Anliiggningstillgingar

Ar de tillgangar som dr anskaffade for 18ngvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgdng-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

Avskrivningar dr arets kostnad fr nyttjandet av foreningens
byggnader, markanldggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvirdet fordelas pé tillgangens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgér det aktuella érets avskrivning samt
foregdende ér. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen
gjort under &rets lopp pé de anléggningstillgéngar
foreningen har kvar i sin &go.

Omsiittningstillgdngar

Andra tillgangar dn anldggningstillgdngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, vérdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 18n som féreningen ska betala pa langre
sikt &n ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett &r, sdsom
skatteskuld, leverantSrsskulder. Hit klassas &ven amorterin-
gar for nistkommande ar och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutséret, éven om féreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhélisplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhdll. Av-
sittning sker genom omféring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrikningen. Anviéndningen (8terforing) fran
underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsitgirder genomfSrs. Detta 4r endast
négot bokforingsmissigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett &r for att kunna terfora det ett ar
dd man g6r underhdll och pé sd sétt jagmna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvinda i framtiden vid underhéll.

Inre underhillsfond

Awvsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortgé
eller avslutas. Fondbehallningen i drsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stillda séikerheter

Avser det sikerhet som ldmnats fr erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten péa belopp som i
regel motsvarar erhéllna 1an.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen
och om anvindande av Sverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSrenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.



