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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for Brf Svartdstaden 1 i Luled, 769624-9791 fér héirmed avge drsredovisning for 2022.

Verksamheten

Allméint o verksamheten

Bostadsriittforeningen har till indamal att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslagenheter fir permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

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

P4 fastigheterna har mellan 1945-2007 uppforts 28 flerfamiljshus i bostadsomradet Svartostaden i Luled och
innehaller 114 bostadsligenheter.

Vid &rets utging var 101 av fastigheternas totalt 114 ldgenheter upplatna med bostadsritt.
Bostadsritisforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheterna ar fullvirdesforsikrade hos Linsforsiiktingar. I foreningens fastighetsforsikring ingét
bostadsrittstilligg for foreningens ligenheter.

Féreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
1 rum och kik 9 312,5
1,5 rum och kék 1 48,5
2 rum och kok 60 3 694,8
3 rum och kok 30 2469,1
4 rum och kdk 14 1342,5
Bostiider 114 7 867,4
Garageplatser 56

Ovriga bilplatser 63
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De senaste dren har foreningen gjort foljande underhallsatgirder och investeringar i fastigheten:

Gjorda underhdll och investeringar

2022 Tillfért 8 nya parkeringsplatser: 2 st p4 Laxgatan 4 och 6 st pa Sandgatan 12

2022 Milning Laxgatan 25 C och Sandgatan 16, 20, 24 30

2021 Milning 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, fotplatar, rivning antenn

2016 Byte vvx Laxgatan 8

2016 Byte filter ventilation

2016 Byte tviit- och torkutrustning Sandgatan 14 och Sjéfartsgatan 14

2016 Infodring av ledning/rSrformyelse Sandgatan 12

2015 Byte av délig panel, foder och vindskivor samt malning av fasader p4 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 pd Sandgatan 8 och 10.

2015 Byte 2 st tviittmaskiner Laxgatan 25A

2015 Energisparande och kostnadsbesparande dtgérd -byte av all gemensam yiterbelysning, garage, till LED-lampor.

2015 Installation elmitare p& Laxgatan 25,13 och Sandgatan 14

2015 Upprikining garage Laxgatan 24 '

Viisentliga hiindelser under vithenshapsdret

Under dret har foljande storre underhilisitgirder och investeringar genomforts:

- Fasadrenovering och malning p4 Laxgatan 25C samt Sandgatan 16, 20, 24 och 30
- Tillfort 8 nya parkeringsplatser: 2 st pa Laxgatan 4 och 6 st pd Sandgatan 12

Besikiningar pa fastigheterna utfors 16pande. Vid den senaste besikining konstaterades att det finns mindre brister
pa fastigheterna.

Under &ret har foreningen drabbals av en garagebrand, vilket medfort kostnader pd cirka 578 thke under 2022.
Under véren 2023 har foreningen yrkat erséittning frin forsékringsbolaget pd 612 tkr, men inte fatt nagot
slutgiltigt besked om ersétining,

Styrelsen uppdaterar rligen sin underhélisplan. De nirmaste dren planerar styrelsen foljande storre dtgirder:
- Milning och panelbyte av flertalet fasader
- Fénster- och balkongbyte pd flertalet fastigheter

Under dret har foreningen sélt 5 av de bostadsligenheter som hyrs ut som hyresrétt. Vid arets utgang finns
didrmed 13 hyreslédgenheter kvar i féreningen.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantor

Kabel-TV Telia

Datakommunikation Telia

Administration HSB Norr

Fastighetssktsel HSB Norr

El Luled Energi, avtal via HSB
Fjdrrvirme Luled Energi '
Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast med 2,15 % fr.o.m, 2022-01-01, Styrelsen har behandlat budgeten for 2023 och
beslutat om en hdjning av drsavgifter med 2,6 % fi.o.m. 2023-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 902
ke/m? bostadsligenhetsyta ynder 2022, '

Arets avséttning till underhallsfond 561 000 kr Sverensstimmer med underhallsplanen.
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Styrelsen

Styrelsens sammanséttning:

Peter Westin ordforande
Anders Sjoberg vice ordforande
Andreas Backman ledamot

Roger Andersson ledamot

Erik Bjork ledamot

Sandra Larsson utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Carola Pantzare

Urban Lundberg

Vid kommande ordinarie foreningsstdimma utgér mandattiden for Peter Westin, Anders Sjoberg, Roger
Andersson samt suppleanten Urban Lundberg.

Styrelsen har under &ret hallit 12 sammantrdden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Westin, Anders Sjoberg och Roger Andersson, tva i férening.

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

Valberedning

Valberedning har varit Zara Johansson och Martina Larsson, med Zara Johansson som sammankallande.

Representanter i HSB
Féreningens representanter i HSB Norr har varit Peter Westin som fullméktige med Anders Sjéberg som
ersittare.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma hdlls 2022-06-22. Vid stimman deltog 11 rostberéttigade medlemmar.

Medlemsinformation

Under 4ret har 7 ligenheter verlatits. Foreningen hade vid arets slut 130 (127) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet $verstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer &n en medlem
kan bo i samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare.
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Flerirsoversikt

2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning i tkr 7770 7 608 7257 3260
Resultat efter fin.poster i tkr -1614 -1 050 -1 685 -676
Arsavgifter bostéder, ki/m2 bostadsyta 882 882 856 831
Drifiskostnad, kr/m? totalyta® 655 586 661 323
Léneskuld, kr/m2 totalyta 6582 6 657 6739 7280
Genomsnittlig réinta 1dn i % 14 1,3 1,5 2.4
Yiire underhdllsfond, ke/m?2 totalyta 394 385 383 423
Sparande, k/m?2 totalyta ** 196 278 141 252
Soliditet i Yo*** 54 52 52 47

* Nyckeltalet innehdller inte kostnader fér periodiskt underhall
#* Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall

#kikQoliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklin uppgar pa bokslutsdagen till 51 784 849 kr. Under &ret har foreningen amorterat 594 360 kr
pa bankl&nen, vilket kan sigas motsvara en amorteringstakt pa 87 ar.

Forindring i egef kapital

Inbetalda Uppldtelse Yitre Balanserat
insatser avgifter . underhdllsfond resultat  Arets vesultat
Vid érets bdrjan 58 533 837 4709 074 3027491 -6 554 587 - -1 050356
Upplatoa lagenheter 2 460 024 2112476
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2022-06-22 -1 050 356 1 050 356
Tanspriktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -485 926 485 926
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 561 000 -561 000
Arets resultat -1618198
Vid irets slut 60 993 861 6 821 550 3102 565 <7 680 017 -1 618 198
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstiimmans forfogande stir f6ljande medel
Balanserat resultat efter reservering till ytire fond -7 680 017
Arets resultat -1618 198
Totalt att disponera 9298 215
Styrelsen fovesitdr foljande disposition:
Balanseras i ny rikning -9298 215

Vad betréiffar foreningens resultat och stéillning i Svrigt, hénvisas till efterféljande resultat-
och balansrikningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01-
2022-12-31 2021-12-31
Rirelseintikier
Nettoomsétining 2 7770128 7607 718
Ovriga rorelseintikter 3 7 894 6328
' 7778 022 7614 046
Rirelsekostnader
Drift 4 -5152 504 -4 612 965
Underhall 5 -485 926 -543 975
Ovriga externa kostnader 6 287 770 -84 570
Personalkostnader 7 74 582 -69 127
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 8 -2 670720 -2 690 570
-8 671 502 -8 001 207
Rérelseresultat ~893 480 -387 161
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 676 803
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -721 448 -663 990
: -720772 -663 187
Resultat efter finansiella poster -1614 252 -1 050 348
Resultat fore skatt -1614 252 -1 050 348
Aletuell skatt -3 946 -8
Axets resultat 10 -1 618 198 -1 050 356
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgngar
Byggnader och mark 11,18 105 277 637 106 786 185
105 277 637 106 786 185
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléiggningstillgdngar 105278 137 106 786 685
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 28 853 23 248
Avrikning HSB Notr ek for 9542282 5138874
Ovriga fordringar 12 29473 28
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 215 935 202 852
9816543 5365002
Summa omsitiningstillgingar 9 816 543 5365 002
SUMMA TILLGANGAR 112 151 687

115 094 680
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 60 993 861 58 533 837

Upplatelseavgift 6 821 550 4709 074

Yittre underhalisfond 14 3 102 565 3027 491
70917 976 66 270 402

Ansamlad forlust

Balanserat resultat -7 680 017 -6 554 587

Arets resultat -1618 198 -1 050 356
-9 298 215 -7 604 943

Eget kapital vid riikenskapsérets slut 61 619 761 58 665 459

Ldéngfristiga skulder

Skulder till keeditinstitut 15,18 23 204 764 33377 824
23 204 764 33377824

I_(ory”ristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 28 580 085 19 001 385

LeverantSrsskulder 227720 240 693

Akiuell skatteskuld 49 625 13 644

Ovriga skulder 11160 2700

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 17 1 401 565 849 982
30270 155 20 108 404

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 115 094 680 112 151 687

ey



055965 016

Brf Svartistaden 1 i Luled 8(13)
769624-9791

Belopp i kr om inget annat anges.

Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allmé#nna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och BRFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3). Overgéngen har gjorts i enlighet med foreskrifterna i K3:s kapitel 35.

Materiella anliggningstillgdngar
Materiella anlsggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar,

Avskrivningar pd byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och déirfor har fastighetens
bokfbrda virden fordelats pa vésentliga komponenter, Komponentférdelningen har genomfdrts med
utgAngspunkt i vigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter, men med anpassning till
bostadsrittsforeningens sirskilda forutsittningar, Komponenternas aterstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt
utgift f6r eventuella utforda Atgirder pd viisentliga komponenter har beaktats sdvil som ackumulerade
avskrivningar, Komponenterna skrivs av linjéirt pA 15-120 4r och sker i snitt med 2,5 % pé anskaffningsvérdet.

Avskrivaingar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjiirt med 20 % av tillgéngarnas anskaffningsvérden per ar.

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. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av l&nen som har slutfrfallodatum
kommande rikenskapsér under kortfristiga skulder cavsett om styrelsen har for avsikt att forléinga lanen,

Intikiredovisning

Intikter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer ait erhallas, med avdrag for rabatter,
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réintor och utdelningar redovisas som en intékt nér det &r sanmolikt att
foreningen kommer att f3 de ekonomiska f6rdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift

For flerbostadshus blir avgiften 1 519 k/lgh f8r 2022, dock hidgst 0,3 % av taxeringsvirdet for bostider. For
smihus blir avgiften 8 874 ke/hus for 2022, dock hégst 0,75 % av taxeringsviirdet fir bostider. Lokaler beskattas
med 1 % pé taxeringsvirdet,

Inkomstskart

Bn bostadstittsforening it 1 normalfallet inte f6remal for inkomstbeskattning. Entigt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ir en bostadsrittsfirenings réinteintikter skattefria till den del de &r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintiikter samt i forekommande fall inkomster som inte ir hiinférliga
till fastigheten, Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningen
har sedan tidigare inga underskott.

Yittre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhdll av foreningens
fastigheter samt disponering av underhdllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebir att drets avsiittning och ianspraktagande redovisas som omfring 1 eget kapital samma 4r.
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Not 2 Nettoomsiitining

Avgifter
Hyresintékter
Intikter bredband

Intikter pantforskrivnings- och dverldtelseavgifter

Intékter gemensamhetsutrymmen

Not3 Ovriga rorelseintikter

Forsikringsersétiningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Driftskostnader

Fastighetsskotsel
Snéréjning och halkbekimpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
Ei
Uppvirmning
Vatten
Renhéllning
Férvaltningskostnader
Férsikringar
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Periodisk underhail

Utfort underhdll bostider

Utfort underhdll gemensamhetsutrymmen
Utfort underhill installationer

Utfort underhdll huskropp utviindigt
Utfort underhdll mark

Utfort underhall garage och parkering

9(13)

2022 2021
6130759 5855124
1355119 1538979

270508 197 856
14 942 19959
-1200 -4 200

7770128 7607 718

2022 2021

7 894 6328

7 894 6328

2022 2021

539 482 472.906
369 323 338979
929 222 428 694
465 952 460 241
761 953 808 712

550 408 691 187

258759 271790

462 131 439 849

169 642 164 696

247 196 195 512

299 478 247 169
98 958 93 230

5152 504 4 612 965
2022 2021

- 196 000

- 48 500

68 938 -

18 359 299 075

106 182 -

292 447 -

485 926 543 975
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Not 6 Ovriga externa kostnader

Férbrukningsmaterial och - inventarier

Telefon och porto mm

Kundforluster

Riskkostnader (bankkostnader, konsultarvode, m.m.)
Ovrigt (méiklararvode, Bolagsverket m.m.)
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

Not 7 Personalkostnader

Arvoden, liner andra ersiittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Ovriga personalkostnader

Sociala kostnader

Féreningen har inga anstillda

Not 8 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgdngar

Byggnader
Markanliggningar

Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter

Riintelkostnader for fastighetsanknutna 1an
Ovriga rintekostnader

Not 10 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhéllsfond
Ianspréktagande av yttre underhdllsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

10(13) ™

2022 2021

10 989 4792
6280 2770

- 34 498

4703 845
227 598 3465
38200 38200
287770 84 570
2022 2021

51 800 49 600
3000 3000

2 564 -
17218 16 527

74 582 69 127
2022 2021

2 667379 2690 570
3341 -
2670720 2690 570
2022 2021

721 359 663 336
89 654

721 448 663 990
2022 2021
-1618 198 -1 050 356
-561 000 -561 000
485 926 543 975
-1693 272 -1 067 381

Tanspréktagande av ytire underhélisfond motsvarar drets kostnad fér planerat underhall,

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pd féreningens underhélisplan,
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader och markanldggningar:

-Vid drets borjan
-Arets anskaffningar - Fasadrenovering
-Arets anskaffningar - Parkeringsplatser

Summa ackumulerade anskaffningsvirde

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

~Vid drets borjan

~Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvérdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Redovisat virde vid drets slut
varav mark

Taxeringsviirde byggnader:
Taxeringsvirde mark:

Not12 Ovriga fordringar

Ovriga kortfiistiga fordringar
Skattekonto

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Forsikring
Ifabel-TV & Bredband
Ovrigt

Neot 14 Fond for yitre underhall

Fondbehéllning vid érets birjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebesiut
TIanspriktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbebhallning vid arets slut

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Réinte konv. datum Rinta
Swedbank 2023-03-24 1,62 %
SBAB 2023-05-02 1,55 %
Swedbank 2024-06-27 1,50 %
Swedbank 2025-04-25 1,41 %

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista drs amortering
Amorteringar inom 2 ~ 5 &r berdknas uppgd till

Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala slkulder pa bokslutsdagen
Avghr kortfristig del

Léingfristiga skulder exklusive kortfristig del

11(13)

2022-12-31 2021-12-31
116 451 025 114 957 400
761 300 1493 625
400 872 -
117 613 197 116 451 025
-9 664 840 -6 974 270
-2 670 720 -2 690 570
-12 335 560 -9 664 840
105 277 637 106 786 185
8713297 8713297
73 526 000 58900 000
23 751 000 20 250 000
2022-12-31 2021-12-31
20038 -
9435 28
29473 28
2022-12-31 2021-12-31
178 829 169 642
33 210 33210
3 896 -
215 935 202 852
2022-12-31 2021-12-31
3027491 3010 466
561 000 561 000
-485 926 -543 975
3102 565 3027491
2022-12-31 2021-12-31
9 882 000 9950 000
18 407 025 18 602 325
9 882 000 9990 000 -
13613 824 13796 884
51784 849 52379209
-594 360 -594 360
-2 377 440 -2 377 440
48 813 049 49 407 409
51784 849 52379 209
-28 580 085 -19 001 385
23 204 764 33377 824
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Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfiistig skuld
Nésta rdkenskapsars beriknade amorteringar
Lén att omforhandla nésta rikenskapsér

Not 17 Upplupna kostnader och féruthetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
BoRevision

El

Fjérrvirme

Snérdjning

Ovrigt

Not 18 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stiillda siikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualforpliktelser

12(13)
2022-12-31 2021-12-31
594 360 594 360
27 985 725 18 407 025
28 580 085 19 001 385
2022-12-31 2021-12-31
36162 36 642
628 068 621 340
11700 11200
48 546 48 251
113 943 116 911
31400 15638
531 746 -
1 401 565 849 982
2022-12-31 2021-12-31
55 530 000 55 530 000
55 530 000 55 530 000
Inga Inga
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Underskrifter

Luled 2023-05-3.
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Peter Westin

/‘Anxc""rcﬁ BTl yer i1
Andreas Backman

Vir revisionsberittelse har limnats 2023-. 56.-.) 2=

1 4
n M&‘é’%gq/%
Anna-Karin Stylback
av foreningen vald revisor
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Anders Sjoberg /&\/{
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Roger Azﬁdersson
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Sandra Larsson

Kecn—Loth S
Eeva-Riitta Salminen
av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i Brf Svartdstaden 1 Lulea , org.nr. 769624-9791

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Svartostaden 1 i
Lulead for rakenskapsaret 2022,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrékningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksfdrbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tilldmpligt, om forhallanden som kan paverka
férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfrt 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 vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog 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 uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillréckliga och &ndamalsenliga for att utgéra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden géra att en férening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvérderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for Brf Svartdstaden 1i Lule for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ YTkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bed('jmning avom u[de|ningen ar fortl('ipande beddma fﬁrenlngens ekonomiska Slt.l:la.tlon och att tillse att
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation & utformad sa att bokfdringen, _
omfattning och risker stéiller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt, ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, 4r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fdreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfars enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden 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.
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Arsredovisning

En bostadsrittsfrening dr enligt lag skyldig att uppritta
en drsredovisning efter varje avshutat rikenskapsér och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma, Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultat-
rikning, balansrikning, noter och revisionsbertittelse.

Férvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsbergitelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhéllande, det vill séiga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret, Verksamhets-
beskrivningen bér innehdlla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hiind-
elser under och efter rikenskapséret ska framgs, likasd
viktiga ekonomiska forhllanden som inte framgér av
resultat- och balansrikningen, Férvaltningsberittelsen
ska innehalla styrelsens forslag till foreningsstimman
om hur vinst eller f6rlust ska behandlas,

Resultatrikning

Visar féreningens samtliga intikter och kostnader
under rikenskapsaret. Intikterna minus kostnaderna
blir &rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och dirmed
en vinst. En bostadsréttsférening ska anpassa intikt-
erna s att de tcker foreningens kostnader och
framtida underhall och investeringar,

Balansrikningen

Visar foreningens tillgingar (tillgingssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgingar
bestar av anliggningstillgingar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omséttningstiligingar sdsom 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 bestdr av insatser, upplitelseavgifter
och fond f6r yttre underhall, samt fritt eget kapital

som innefattar drets resultat fran tidigare ar,

Noter

Noter gér in pd detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansriikningen innehéller. Not 1
bestdr av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsrittsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsréttfSreningen har ndgon personal an-
stélld och vad de fértroendevalda fétt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pa foreningsstimman.

Anliggningstillgngar

Ar de tillgangar som #r anskaffade for langvarigt bruk
inom féreningen. De viktigaste &r anliggningstillging-
arna r féreningens fastighet med mark och byggnader.

Avskrivoingar

Avskrivningar dr drets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanliggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsviirdet fordelas pa tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar, I not
avskrivoingar framgér det aktuella arets avskrivning samt
foreghende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskeivningar, féreningen
gjort under &rets lopp pa de anldggningstillgingar
foreningen har kvar i sin dgo,

Omgiittningstillgangar

Andra tillgingar 4n anldggningstillgdngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, viirdepapper,

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1an som f6reningen ska betala pa lingre
sikt dn ett &r. ’

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom et ar, sisom
skatteskuld, leverantSrsskulder. Hit klassas dven amorterin-
gar f6r nistkommande ar och fastighetsln som har konvert-
ering dret efter det aktuella bokslutsdret, &ven om fireningen
har for avsikt att binda om lénet,

Yttre underhallsfond
Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhalisplan. I enl-

ighet med denna ska avs#ttningar till fonden grs &rligen for

att séikerstélla foreningens framtida planerade underhall, Av-
sdttning sker genom omforing mellan fritt och bundet eget
kapital i balensriikningen. Anviindningen (dterforing) frin
underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhéllsatgirder genomfdrs, Detta dr endast
ndgot bokfSringsmissigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett &r for att kunna dterfora det ett ar
d4 man gor underhall och pa sd séit jimna ut resultatet,

Man sparar resultat for att anvénda i framtiden vid underhall.

Inre underhdllsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsétining till inre fond ska fortgd
eller avstutas. Fondbehallningen 1 rsredovisningen visar
behéliningen f6r samtliga bostadsritters tillgodohavande,

Stillda sikerheter

Avser det siikerhet som lmnats £t erhdllna 14n. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pd belopp som i
regel motsvarar erhéllna 1dn,

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvalthingen
och om anvéndande av verskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida frenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.
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