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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Fenix i Luled, 797000-0530 far hirmed avge arsredovisning for 2021.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till &ndamal att i bostadsréttsforeningens hus uppléta bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen #ger och forvaltar fastigheten Fenix 14. P4 fastigheten har under 1988 uppforts ett flerfamiljshus med
adress Stationsgatan 44 A-G och innehéller 61 bostadsritter och en lokal. 1 st bostadsriitt hyrs ut som lokal.
Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsféreningen iir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten &r fullvirdesforsiikrad i Dina Férsikringar Nord.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam?2
1 rum och kék 5 231
2 rum och kék 36 2 346
3 rum och kok 17 1355
4 rum och kék 3 329
Bostéder 61 4261
Varav bostider uthyrda som lokal -1 -80
Totalt bostiider 60 4181
Lokaler 2 223
Garageplatser 39-

De senaste aren har féreningen gjort fljande underhéllsdtgiéirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhadll och investeringar

2010 Installation av nya el-métare. 2017 Byte av ytterbelysning

2011 Installation av koksfldktar i 1dgenheter 2018 Renovering av tvittstuga 1

2013 Renovering av tvittstuga 2 2018 Renovering/ombyggnation av lokal
2013 Byte av expansionskérl 2020 Renovering av girdshuset

2014 Renovering av bastu 2021 Byte bastuaggregat

2015 Byte av porttelefon 2021 Ny hissbelysning

2017 Byte av undercentral
7
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under aret har féreningen genomfort foljande stérre underhallsatgirder och investeringar:
- Bytt bastuaggregat

- Bytt belysning i hissarna

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen 2021-06-10. Vid besiktningen konstaterades att
fastigheten 4r vil underhdllen och i gott skick.

Styrelsen uppdaterar rligen underhallsplanen. De néirmsta dren planerar styrelsen att installera elmangvrering av
ddrrarna till slussarna mellan trapphusen och garage/soprum.

Ekonomi

Styrelsen har faststillt budgeten fér 2022 och beslutat om oftréndrade arsavgifter samt avgiftsfritt i juli och
december. Arsavgifterna uppgar under 2021 till i genomsnitt 610 kr/m? bostadsligenhetsyta. Juli och december
manad har varit avgiftsfri.

Arets avsittning till underhallsfond 41 000 kr Gverensstimmer med underhallsplanen.

Styrelsen

Styrelsens sammansittning:

Christer Norberg ordforande

Sture Wiklund vice ordftrande
Fredrik Hjdlmsson ledamot

Kjell Ahlkvist ledamot

Jessica Meurer utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Christer Wahlberg

Anton Séllstrém

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Fredrik Hjdlmsson och Kjell Ahlkvist samt
suppleant Anton Sallstrom,

Styrelsen har under aret hallit 7 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Christer Norberg, Kjell Ahlkvist, Sture Wiklund och Hamid Rofoogaran, tvé i férening.

Revisorer
Revisorer har varit Ulla-Britt Uvemo med Mona Ahlqvist som suppleant, valda av féreningen, samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Inger Johansson, Sally Rehnkvist och Hamid Rofoogaran med Inger Johansson som
sammankallande.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Kjell Ahlkvist samt Sture Wiklund som
suppleant.
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Féreningsstimma
Ordinarie fSreningsstimma holls 2021-05-27. Vid stdimman deltog 21 medlemmar. Till {5ljd av covid-19
tilldimpades postrostning vid foreningsstimman.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV Tele 2
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luleé Energi
Fjérrvirme Luled Energi
Medlemsinformation

3)

Under dret har 7 ligenheter $verldtits. Féreningen hade vid érets slut.74 (77) medlemmar varav HSB Norr utgér

en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i féreningen &r att mer 4n en medlem kan bo
samma légenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare.

i

Flerarsdversikt

2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning i tkr 2940 3101 3105 3071 3000
Resultat efter fin.poster i tkr 51 435 509 -5 -14
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 610 610 610 610 610
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 405 368 357 378 353
Léneskuld, kr/m2 totalyta 1738 1953 2283 2657 2873
Genomsnittlig rénta 1dn i % 1,2 1,2 1,2 1,2 2
Yttre underhalisfond, kr/m2 totalyta 679 702 709 705 792
Soliditet i %* 74 72 69 65 60
Sparande, kr/m2 totalyta** 211 280 284 256 186

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

Foreningens banklan uppgér pd bokslutsdagen till 7 652 747 kr. Under &ret har foreningen amorterat 949 944kr,

vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pa cirka 17 &r exklusive amorteringar utsver plan.
Under aret har féreningen amorterat 500 000 kr utSver plan.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Upplatelse Yitre Balanserat
insatser avgifter  underhdllsfond resultat  Avrets resultat

Vid arets borjan 4 593 005 4530630 3 090 006 11394 883 434 851
Egna ldgenheter -82 555
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2021-05-27 434 852 -434 851
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -139 318 139318
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 41 000 -41 000
Avrets resultat 50 645

4 510 450 4 530 630 2 991 688 11 928 053 50 645
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Resultatdisposition

Belopp
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 11 928 053
Arets resultat 50 645
Totalt att disponera 11 978 698
Styrelsen foresiar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 11 978 698

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i dvrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2021-01-01- 2020-01-01-
2021-12-31 2020-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsiittning 2 2939 874 3101 337
Ovriga rorelseintikter 3 3170 6573
2943 044 3107910
Rdrelsekostnader
Drift 4 -1785 277 -1619 775
Underhéll 3 -139 318 -59 065
Ovriga externa kostnader 6 -43 378 -45 693
Personalkostnader 7 -90 774 -88 684
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 8 -740 325 -740 528
<2799 072 -2 553745
Rirelseresultat 143 972 554 165
Finansiella poster
Rinteintékter och liknande resultatposter 531 270
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -93 858 -119 584
-93 327 -119314
Resultat efter finansiella poster 50 645 434 851
Resultat fore skatt 50 645 434 851
Arets resultat 10 50 645 434 851
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgdngar
Byggnader och mark 11,21 30 888 729 31629054
Inventarier 12 - -
30 888 729 31629 054
Finansiella anliggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliiggningstillgangar 30 889 229 31629 554
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 113 121
Avriikning HSB Norr ek for 1464 353 1484 727
Ovriga fordringar 13 5195 4376
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 14 67 716 31 155
1537377 1520379
Kassa och bank 15 2000 4156
Summa omsittningstillgdngar 1539377 1524 535
SUMMA TILLGANGAR 32 428 606 33 154 089
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2021-12-31 2020-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser 4 510 450 4 510 450
Upplatelseavgift 4530 630 4 530 630
Yttre underhallsfond 16 2991 688 3 090 006
12 032 768 12 131 086
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 11 928 053 11 394 883
Arets resultat 50 645 434 851
11 978 698 11 829734
Eget kapital vid riikenskapsarets slut 24 011 466 23 960 820
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut 17,21 6 332 667 5655523
Ovriga langfristiga skulder 2400 2400
6 335 067 5657 923
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 18 1320 080 2947 168
Leveranttrsskulder 201 186 159 154
Aktuell skatteskuld 10991 11 697
Fond fSr inre underhéll 57930 57930
Ovriga skulder 19 16 586 14 559
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 20 475 300 344 838
2 082073 3535346
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 32 428 606 33 154 089
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anliggningstiligangar
Materiella anlidggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvéirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i vigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sirskilda férutsittningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utfdrda dtgérder pa visentliga komponenter har beaktats si vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjirt pd 10 -120 ar och sker i snitt med 1,8 % pé anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20 % av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

Finansiella tiligangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det légsta av anskaffningsvirdet och det verkliga virdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga ldnen.

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

Intdktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhillas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frdn kunder, Réntor och utdelningar redovisas som en intikt niir det dr sannolikt att
foreningen kommer att A de ekonomiska fordelar som #r férknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 459 kr/lgh for 2021, dock hégst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1 % pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte fdremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrittsforenings rénteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i fsrekommande fall inkomster som inte dr hinférliga
till fastigheten. Efter avriakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 %. Foreningen har
sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 13 149 432 kr

Yttre underhallsfond

Yttre underhdllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens
underhéllsplan. Detta innebér att arets avséttning och ianspréktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma r.
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Not 2 Nettoomsiittning

2021 2020
Avgifter 2 551 950 2551950
Hyresintakter 301 316 474 192
Intikter el 69 960 64 973
Intdkter pantfrskrivnings- och dverlatelseavgifter 8672 8374
Intdkter gemensamhetsutrymmen 8 000 1899
2 939 898 3101 388
Avgar
Rabatter/Avdrag -24 -51
2 939 874 3101 337
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2021-12-31 2020-12-31
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm 3170 6 573
3170 6573
Not 4 Drift
2021 2020
Fastighetsskotsel 280977 231 055
Snordjning och halkbekdmpning 42 018 39444
Reparationer 156 995 199 792
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 210358 212 263
Uppvirmning 374 341 328 571
Vatten 171 820 143 636
Renhallning 85733 86 366
Férvaltningskostnader 196 647 186 506
Forsdkring 31915 29219
Fastighetsskatt/avgift 124 960 123 160
Kommunikation och media
Datakommunikation 78 449 8 682
Kabel-TV 31 064 31081
1785277 1619 775
Not 5 Underhall
2021 2020
Utfort underhall gemensamhetsutrymmen 61172 48 438
Utford underhall installationer 51710 -
Utfort underhall huskropp utvindigt 26 436 -
Utfort underhéll mark - 10 627
139 318 59 065
Not 6 Ovriga externa kostnader
2021 2020
Forbrukningsmaterial och - inventarier 5100 9259
Telefon och porto mm 15476 12 633
Kundforluster 182 -
Bank och konsultkostnader 320 481
Bolagsverket, dvrigt - 1020
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 22 300 22 300
43 378 45 693
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Not 7 Personalkostnader

2021 2020
Arvaden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 16 575 14 400
Vicevird 54 000 54 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1000 1000
Sociala kostnader 19 199 19 284
90 774 88 684
Vicevird har varit Hamid Rofoogaran
Féreningen har inga anstillda.
Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgangar
2021 2020
Byggnader 740 325 740 528
740 325 740 528
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2021 2020
Rintekostnader for fastighetsanknutna 14n 93 854 119 584
Ovriga finansiella kostnader 4 .
Summa 93 858 119 584
Not 10 Arets resultat
2021 2020
Arets resultat 50 645 434 851
Reservering till yttre underhallsfond -41 000 -27 000
Tanspréktagande av yttre underhéllsfond 139318 59 064
+ Qverskott / - Underskott efter disposition av underhill 148 963 466 915

Tanspraktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhll.
Reservering till yttre underhéllsfond baseras pé foreningens underhéllsplan.

Not 11 Byggnader och mark

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdirden byggnader:
-Vid &rets borjan 41728 156 41728 156
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 41728 156 41728 156
Ackumulerade avshrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -11 858 602 -11118 074
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -740 325 -740 528
Summa ackumulerade avskrivningar -12 598 927 -11 858 602
Bokfort virde byggnader 29129 229 29 869 554
Bokfort virde mark 1759 500 1 759 500
Summa bokfért virde byggnader och mark 30 888 729 31 629 054
Taxeringsvirde byggnader (virdedr: 1988): 41 541 000 41 541 000
Taxeringsvérde mark: 28 201 000 28 201 000
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Not 12 Inventarier

2021-12-31 2020-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid &rets bérjan - 11 000
-Avyttringar sndslunga - -11 000
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan - -11 000
-Avyttringar snoslunga - 11 000
Redovisat viirde vid arets slut - -
Not 13 Ovriga fordringar
2021-12-31 2020-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 2 975 4141
Skattekonto 2220 235
5195 4376
Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2021-12-31 2020-12-31
Forsikringar 23 100 20 365
Bredband 20 625 -
Kabel-TV 7776 7772
Ovrigt 6 162 1803
Fordran moms 10 053 1215
67 716 31155
Not 15 Kassa och bank
2021-12-31 2020-12-31
Handkassa 2 000 4156
2 000 4 156
Not 16 Fond for yttre underhall
2021-12-31 2020-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 3090 006 3122071
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 41 000 27 000
Ianspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -139 318 -59 065
Fondbehallning vid drets slut 2991 688 3 090 006
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Not 17 Skulder till kreditinstitut

Riinte konv. datum Rdnta 2021-12-31 2020-12-31
Nordea 2022-10-19 1,35% 1052456 1234776
Nordea 2023-02-15 1,25 % 2 452 642 2577642
Stadshypotek 2024-09-30 0,73 % 2150 425 2222 425
Stadshypotek 2025-09-30 0,86 % 1997 224 2 567 848
Totala skulder pa bokslutsdagen 7 652 747 8 602 691
Nista drs amortering -449 944 -449 944
Amorteringar inom 2 - 5 ar beriknas uppgé till -1 799 776 -1799 776
Om fem ér berdknas nuvarande skulder uppgé till 5403 027 6352971
Totala skulder pd bokslutsdagen 7 652 747 8 602 691
Avgir kortfristig del -1 320 080 -2 947 168
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 332 667 5655523

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut

2021-12-31 2020-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Niista ridkenskapsérs beridknade amorteringar 449 944 449 944
Lan att omforhandla niista rdkenskapsar 870 136 2 497 224
1 320 080 2947 168
Not 19 Ovriga skulder
2021-12-31 2020-12-31
Personalens killskatt 5970 5970
Upplupna arbetsgivaravgifter 3413 3730
Momsskuld 5943 4 859
Ovriga kortfristiga skulder 1260 -
16 586 14 559
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2021-12-31 2020-12-31
Arvoden 1000 1000
Arbetsgivaravgifter 314 314
Réntor 11 872 14 746
Forutbetalda avgifter/hyror 366 015 252179
BoRevision 10 776 9700
El 22 141 21061
Fjarrviirme 58 386 44013
Ovrigt 4796 1 825
475 300 344 838
Not 21 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser
2021-12-31 2020-12-31
Panter och didrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder 35507 000 35507 000
Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut 35507 000 35 507 000
Eventualférpliktelser Inga Inga
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSB brf Fenix i Luled, org.nr. 797000-0530

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB brf Fenix i
Luled for &r 2021.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resuitat for aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden,

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av foreningens frmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har négot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter efler misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i drsredovisningen.

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

e identifierar och beddmer jag riskerna fér vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelAmnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [ampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men jnte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag Idmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag 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
inhadmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férméaga att forlsétta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten,

o  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet | arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa et sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocks informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrallen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens férvaltning for HSB brf Fenix i Luled for ar
2021 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund f6r uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r aberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Véart mél 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 ndgot vasentligt avseende:

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

e  panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tildmpliga delar av fagen 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 sakerhet beddma om férslaget &r férenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksfrbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vésentiiga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller f6rlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Lulea den '] 2022

Ulla-Britt Uvemo

Av féreningen vald revisor

Tommy'Martensson

Av HSB Riksforbund
ufsedd revisor

gy



Arsredovisning

En bostadsrittsforening &r enligt lag skyldig att uppritta
en arsredovisning efter varje avslutat rakenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsberittelse.

Férvaltningsberittelsen

Styrelsen #dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
Agarforhallande, det vill séiga antalet medlemmar och
eventuella féréndringar under éret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehéalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hind-
elser under och efter rikenskapséret ska framg3, likasé
viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgéar av
resultat- och balansrikningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intékter och kostnader
under ridkenskapsaret. Intikterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och dirmed
en vinst. En bostadsrittsforening ska anpassa intiikt-
erna sa att de ticker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar.

Balansrikningen

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

6vriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet

eget kapital som bestir av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar rets resultat fran tidigare &r.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrikningen innehéller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, diir stir det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsrittfsreningen har ndgon personal an-
stéilld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pa foreningsstdmman,

Anliiggningstillgangar

Ar de tillgingar som #r anskaffade for lingvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste &r anldggningstillgdng-
arna #r féreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivningar

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

Omsiittningstillgangar

Andra tillgéngar én anldggningstillgdngar. Ska i allméinhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hér bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, virdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1an som fSreningen ska betala pa lingre
sikt dn ett dr.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r, sdsom
skatteskuld, leverantdrsskulder. Hit klassas #ven amorterin-
gar for néstkommande ar och fastighetslan som har konvert-
ering aret efter det aktuella bokslutséret, 4ven om féreningen
har for avsikt att binda om lanet.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avsiittningar till fonden gors arligen for
att sikerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
séttning sker genom omfring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrdkningen. Anvéndningen (&terforing) fran
underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgirder genomfirs. Detta r endast
négot bokforingsmaéssigt och inte riktiga pengar. Man sitter
av en del av resultatet ett ar for att kunna aterfora det ett ar
da man gor underhall och p4 s siitt jimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhillsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortgé
eller avslutas. Fondbehéllningen i &rsredovisningen visar
behéllningen for samtliga bostadsritters tillgodohavande.

Stilllda siikerheter

Avser det sikerhet som ldmnats for erhéllna I1an. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om &rsredovisningen, forvaltningen
och om anvéndande av &verskott eller tiickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida forenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.



