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FORVALTNIN GSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ormnen i Gillivare, 797900-0234 fir hérmed avge arsredovisning for 2020,

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen sger och forvaltar fastigheten Hoken 5. P4 fastigheten har under ar 1964 uppforts ett hus med adress
Parkgatan 36 A-B och innehller 15 bostadsritter och en lokal. Dessutom finns bastu och cykelfSrrad samt ett
sophus gemensamt med Brf Héken och Brf Falken pé Hoken 3. F dreningen har sitt site i Gillivare kommun,

Bostadsrz'ittsﬁireningen drett privatbostadsﬁiretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lénsforsikringar. 1 féreningens fastighetsﬁirséikring ingér ej
bostadsrﬁttstillﬁgg for foreningens ldgenheter.

Légenhetstyp
Foreningens lagenheter fsrdelar sig enligt f5ljande Antal Yta m2
2 rum och kok 6
3 rum och kék 6
4 rum och kok 3
TR =
Bostider 15 1124
Lokaler 1 60
Garageplatser 4
Bilplatser med motorvirmare, 10
Underhall

De senaste dren har foreningen gjort foljande underhélisitgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdil och investeringar

1995 Badrum 2009 Motorviirmare

2000 Ventilation 2012 Motorvéirmarstyrnmg
2003 Undercentraler 2013 Relining stammar
2005 Gemensamhetse] 2015 Aluminiumportar
2009 Bastu-Cykel forrad 2017 Cylinderbyte

Viisentliga hindelser under rikenskapsaret
Féljande underhall har genomforts under aret, inkdp av tvittmaskin och torktumlare kostnad 86 167kr.

Styrelsen har ej genomfort den stadgeenliga besiktningen.

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen, 2021 planerar styrelsen fsljande stérre atgirder, ny ventilation
och tamburdérrar beriknad kostnad ca. 3,1 Mkr.

Féreningen har under verksamhetsaret momsregistrerats sig d§ féreningen bedriver momspliktig forsiljning av
individuell mtt och debiterad el.
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Ekonomi

Arsavgiﬁerna hdjdes senast med 2 % from 2019-01-01. Styrelsen har faststlit budgeten for 2021 och beslutat
héja arsavgifterna med 8 % from 2021-01-01. Arsavgifterna uppgér till i genomsnitt 866 kr/n?
bostadsldgenhetsyta.

Arets avséttning till underhalisfond 48 000 kr 6verensstimmer med underhéllsplanen.

Vid andrahandsupplatelse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pd 4 730 kr/ar av lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammansittning;

Marcus Tillberg ordférande

Tommy Bjsrkvall vice ordférande
Maria Waara sekreterare
Marianne Ruisniemi ledamot

Kim Oja ledamot

Monica Isaksson utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden for Marcus Tillberg, Tommy Bjorkvall, Maria
Waara och Marianne Ruisniemi.

Styrelsen har under aret hallit 9 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Marcus Tillberg, Tommy Bjérkvall och Maria Waara, tvai forening,

Revisorer
Revisorer har varit Birgitta Waara med Monica Larsson som suppleant, valda av foreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor fran BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Marianne Ruisniemi (sk) och Maria Waara.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Féreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Tommy Bjérkvall samt Kim Oja som
suppleant.

Foéreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2020-06-17. Vid stimman deltog 7 medlemmar.

443 055 603



HSB:s Brf Ornen i Gillivare
797900-0234

443 055 603

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor

Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr

El Luled energi / Vattenfall
Fjdrrvirme Gillivare Energi
Medlemsinformation

314

Under &ret har 2 lagenheter 6verlatits. F oreningen hade vid arets slut 16 (16) medlemmar. Anledning till att

medlemsantalet overstiger antal bostadsritter i forenin

gen dr att mer 4n en medlem kan bo i

Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare,

Planerade ombyggnationer, byte tamburdGrrar, ventilation och inglasade balkonger

samma légenhet.

Flerdrsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 986 1011 1017 1018 979
Resultat efter fin.poster i tkr 27 133 186 211 91
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 802 802 786 786 756
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 657 654 603 578 591
Léaneskuld, kr/m2 totalyta 547 579 611 644 676
Genomsnittlig rinta 14n i % 1,8 1,9 1,9 2,0 2,4
Yttre underhallsfond, kr/m? totalyta 459 492 449 418 398
Sparande, kr/m?2 totalyta* 119 138 193 224 174
Soliditet i %*#* 61,6 61,3 59,3 54,2 49,2

* Sparande=Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhal]

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklan uppgér pd bokslutsdagen till 647 770 kr. Unde

vilket kan ségas motsvara en amorteringstakt pa 17 4r.

Forindring i eget Kapital

T dret har foreningen amorterat 38 056 kr,

Inbetalda Yre Balanserar

insatser underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets bérjan 139 400 582182 620 436 133 032
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-17 133 031 -133 032
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -86 167 86 167
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 48 000 -48 000
Arets resultat 27019
Vid drets slut 139 400 544 015 791 634 27019
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Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslgr Joljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Vad betriffar foreningens resultat och stallning i dvrigt, hanvisas til] efterfsljande resultat-
med tillhérande bokslutskommentarer.

4(14)

Belopp i I

791 634
27019

818 653

818 653

och balansrikningar
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-3] 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 986 300 1011 316
Ovriga rorelseintikter 3 2 660 6 056
988 960 1017372
Rirelsekostnader
Drift 4 -777 325 -774 680
Underhili 5 -86 167 -
Ovriga externa kostnader 6 -15 895 -16 030
Personalkostnader 7 -42 483 -50 625
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 8 -27 709 -29 812
-949 579 -871 147
Rérelseresultat 39 381 146 225
Finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 9 - 64
Réntekostnader och liknande resultatposter 10 -12 362 -13 257
-12 362 -13 193
Resultat efter finansiella poster 27019 133 032
Resultat fore skatt 27019 133 032
Arets resultat 11 27019 133 032
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Balansriikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgingar

Byggnader och mark 12,23 948 499 976 208

Inventarier 13 - s

Pégdende nyanléggningar och forskott 14 87 500 -
1035999 976 208

Finansiella anliggningstiligingar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500

Summa anliggningstillgingar 1036 499 976 708

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga JSordringar

Kundfordringar - 401

Aktuell skattefordran 7 657 8437

Avrikning HSB Norr ek for 1362155 1383 039

Ovriga fordringar 15 3 766 3766

Férutbetalda kostnader och upplupna intskter i6 29 960 34094
1403 538 1429 737

Summa omsittningstillgingar 1403 538 1429737

SUMMA TILLGANGAR 2 440 037 2 406 445
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 139 400 139 400

Yttre underhallsfond 17 544 015 582182
683 415 721 582

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 791 634 620 436

Arets resultat 27019 133 032
818 653 753 468

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 1502 068 1475050

Lingfristiga skulder 23

Skulder till kreditinstitut 18 439937 417 572
439937 417 572

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 19 207 833 268254

Leverantorsskulder 153 496 62 866

Fond for inre underhall 20 15097 18 691

Ovriga skulder 21 16 372 30 000

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 22 105 234 134012

498 032 513 823

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 440 037 2 406 445

443 055 603
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med drsredovisningslagen och Bokforingsndmndens allminna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgéngar
Materiella anldggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pé byggnader och markanliggningar

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och dirfsr har fastighetens
bokforda virden fordelats pé viisentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgingspunkt
i viigledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfreningens
sdrskilda forutsdtmingar. Komponenternas &terstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgérder pa véisentliga komponenter har beaktats s4 vl som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért p4 15 -120 &r och sker i snitt med 0,9 % pa anskaffhingsvirdet,

Avskrivaingar pé inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjirt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvirden per r.

Finansiella tillgingar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder vérderas till det ligsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rdkenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av 6vriga skulder till
kreditinstitut. Dirmed redovisas den del som avser amortering och den del av l4nen som har slutforfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga I3nen,

Ovriga tillgéngar och skulder
Ovriga tiligangar och skulder har viérderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intéktredovisning

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Igh for 2020, dock hogst 0,3% av taxeringsvirdet for bostider. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvirdet.

Inkomstskatr
En bostadsrittsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen ar en bostadsrattsforenings rénteintikter skattefria ] den del de 4r hinforliga till

Yutre underhillsfond

Yttre underh3lisfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhéllsplan, Detta innebir att arets avsittning och iansprakstagande redovisas som omfbring i eget kapital
samma r,

Voew
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Not 2 Nettoomsittning

Avgifter

Hyresintikter

Intéikter el

Intikter bredband

Intéikter pantférskrivnings- och overlatelseavgifter

Avgar

Not 3 Ovriga rorelseintikter

Lénebidrag och foretagsstod
Forsdkringsersittningar, bonus, andrahandsuthymingar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskétsel
Snérojning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppvirmning
Vatten
Renhallning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhall

Utfort underhali gemensamhetsutrymmen tvittmaskin torktumlare

Not 6 Ovriga externa kostnader

Telefon och porto mm

Kundforluster

Bolagsverket, gavor

Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

9(14)

2020 2019
901 536 901 536
28 923 45 846
30 045 33 862
22 500 23 125
3296 6 947
986 300 1011316
986 300 1011316
2020-12-31 2019-12-31
2 660 2570

- 3 486

2 660 6 056
2020 2019
111235 93 648
24 961 25543
65 644 78 143
68012 70972
210275 213 524
59 296 58489
35849 33157
125611 126 249
15 042 14 594
25255 24475
25200 25200
10 945 10 686
777 325 774 680
2020 2019
86 167 -
86 167 -
2020 2019
1000 600
60 -
5700 700
9135 14 730
15 895 16 030

/((
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Not 7 Personalkostnader

Foreningen har inga anstillda

Arvoden, l6ner andra ersittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevaldg

Arvoden enligt stimmobeslut

Revisionsarvode enligt stimmobeslut

Sociala kostnader fortroendevalda

Ovriga personalkostnader

Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgAngar

Byggnader
Inventarier
Markinventarier

Not 9 Rinteintikter och liknande resultatposter

Ovriga rénteintakter
Summa

Not 10 Rintekostnader och liknande resultatposter

Réntekostnader for fastighetsanknutna lin
Ovriga finansiella kostnader

Summa

Not 11 Arets resultat

Arets resultat
Reservering till yttre underhalisfond
Ianspriktagande av yttre underhéllsfond

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall

10(14)

2020 2019
31 800 37300
1500 1500
9042 9412
42342 48212
141 2413

42 483 50 625
2020 2019
24 396 24395
- 2104

3313 3313
27709 29 812
2020 2019

- 64

i 64

2020 2019
12 302 13 257
60 -

12 362 13 257
2020 2019
27019 133032
-48 000 -50 000
-86 167 -
-107 148 83032

lanspréktagande av yttre underhélisfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall,

Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhéllsplan.
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Not 12 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvéirden byggnader:
-Vid érets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:

-Vid érets bérjan

-Arets avskrivning enligt plan p3 anskaffningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivaingar

Bokfort viirde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader: (virdear 1964)
Taxeringsvirde mark:

Not 13 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvéirden
Vid érets borjan
Summa ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Vid drets borjan

Arets avskrivningar enligt plan pa anskaftningsvirdet
Summa ackumulerade avskrivningar

Planenligt restvirde vid drets slut

Not 14 Pigaende nyankiiggningar

Vid érets borjan
Investering i ventilation
Redovisat virde vid rets slut

Not 15 Ovriga fordringar

Skattekonto

Not 16 Férutbetalda kostnader och upplupna intiikter

Gemensambhetsel
Bredbandbolaget
Fastighetsﬁirséikring
Kabel-tv

Home Solution
Foretagsstod
Forskottsmoms

11(14)

2020-12-3] 2019-12-31
3 083 226 3083 226
3083 226 3083 226

2188 088 -2 160 380
-27 709 -27 708
-2215 797 -2 188 088
867 429 895 138
81070 81070

948 499 976 208
7017 000 7017 000
2593 000 2593 000
2020-12-3] 2019-12-31
30 980 30 980
30980 30 980

-30 980 -28 876

- -2 104

-30 980 -30 980
2020-12-31 2019-12-3]
87 500 -

87 500 -
2020-12-31 2019-12-31
3766 3 766
3766 3766
2020-12-31 2019-12-31
8 424 10 791

6 000 6 000
10239 9923
2772 2736
2074 2074

- 2570

451 -

29 960 34094
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Not 17 Fond for Yttre underhall

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid srets borjan 582182 532182
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 48 000 50 000
lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -86 167 -
Fondbehallning vid srets slut 544 015 582182
Not 18 Skulder till kreditinstitut
Rinte konv. datum Rénta 2020-12-31 2019-12-3]
Stadshypotek 2023-10-30 1,70% 230198 244 586
Stadshypotek 2022-10-30 1,91% 237 507 250 887
Stadshypotek 2021-03-30 1,75% 180 065 190 353
Totala skulder p3 bokslutsdagen 647 770 685 826
Nista ars amortering -38 056 -38 056
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppg3 till -152 224 -152 224
Om fem &r beriknas nuvarande skulder uppgs till 457 490 495 546
Totala skulder p3 bokslutsdagen 647 770 685 826
Avgir Kortfristig del ~207 833 -268 254
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 439 937 417572
Not 19 Ovriga skulder till kreditinstituyt
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsars beriknade amorteringar 38056 38056
Lén att omférhandla nista rikenskapsar 169 777 230198
207 833 268 254
Not 20 Fond for inre underhsll
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 18 691 20128
Uttag under &ret -3 594 -1 437
Vid drets utgang 15 097 18 691
Not 21 Ovriga skulder
2020-12-3]1 2019-12-31
Personalens killskatt 9990 -
Upplupna arbetsgivaravgifter 6382 -
Ovriga kortfristiga skulder - 30 000
16 372 30 000
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 525 555
Forutbetalda avgifter/hyror 78 416 67954
Borevision 8 400 8200
El 7356 7216
Revisorarvode - 1500
Arbetsgivaravgifter - 9412
Arvoden styrelsen - 37 300
Snérenhéllning 8 662 -
Lokalvard 1875 1875

N~
/mr
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Not 23 Stillda sikerheter och eventualfgrpliktelser

Panter och déirmed Jjémforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stiillda sikerheter for skuld ¢l kreditinstitut

Eventualfrpliktelser

443 055 603
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105 234 134 012
2020-12-31 2019-12-31
2011 700 2011700
2011 700 2011 700
Inga Inga

4
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Av foreningen vald revisor BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Revisionsberittelse
Till féreningsstamman i HSBs brf Ornen i Géllivare, org.nr. 797900-0234

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av drsredovisningen for HSBs brf Ornen i
Galfivare for & 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprittats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat fér ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar férenlig med

arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker darfor att foreningsstimman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar,

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesefiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fir aft &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den bedomer &r nbdvandig fér att upprétta en
&rsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens férméaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar s3 &r tilampligt, om férhalianden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tildmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har n&got realistiskt alternativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att l3mna en
revisionsberéttelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alitid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter efler misstag
och anses vara vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i &rsredovisningen.

443 055 603

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

*  identifierar och bedémer jag riskerna fr vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tilirckliga och
andamélsenliga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken fiir att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter r hégre 4n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
fetaktig information eller &sidoszttande av intern kontroll,

e skaffar jag mig en forst3else av den del av f6reningens
interna kontroll som har betydelse for min revision fr att
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

*  utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilthérande upplysningar.

*  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvénder
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 osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhailanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig oséakerhetsfaktor, maste
Jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillréckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras p de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberzttelsen. Dock kan framtida
héndelser eller frhallanden gora att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

®  ulvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna p4 ett sétt som geren
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den. Jag
méste ocksé informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
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&rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra kray enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSBs brf Ornen i Gallivare for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller friust,

Vitillstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapséret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi & oberoende i forh&llande til 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 inh&mtat ar tillrickliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betréffande freningens vinst eller forlust. Vid férslag 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 stéllning i drigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad 54 aft bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
Ovrigt kontrolleras pa et betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhéimta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

»  foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  pédnagot annat sitt handlat i strig med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
érsredovisningslagen eller stadgama.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget &r férenligt
med bostadsrétislagen.

Rimiig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att uppticka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller fériust inte & forenligt
med bostadsréttslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdGme och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p3
sadana tgérder, omraden och forhallanden som ér vésentliga fér
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskilg
betydelse for féreningens situation. Vi 9ér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag til
dispositioner betréffande foreningens vinst eller fériust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattsiagen.

v, (
Gallivare den 7—} /-3 2021
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Pia Andersson

Birgitta Waara
BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund

utsedd revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstiimma, Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrékning och noter.

Forvaltningsberittelsen
Redogbr i text och tabeller for verksamheten.

Resultatritkningen

Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rékenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omviint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till féreningsstimman foresl hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsttning/ianspriktagande till/av underhallsfond ska disponeras.

Balansrikningen

Visar fSreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum, Féreningens tillgangar bestar av anldggningstillgingar (tex fasti gheter,
inventarier) samt omsittningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Féreningens skulder bestar av fastighetslén samt olika slag
av kortfristiga skulder (fdrskottshyror, leverantdrsskulder, dnnu ¢j fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppviirmning, forsakringspremie, sophdmtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhallsplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhdllsétgzirder enligt underhallsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad j
resultatrikningen.

Viirdehéjande underhill
Utgifter for atgirder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors dver
tillgAngens livslingd (se avskrivningar),

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske p& grund av &lder och nyttjande. Genom att bokféra en anskaffning som tillging (aktivera) ach skriva av den under
en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden éver flera ir.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for l&ngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

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

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala pa langre sikt 4n ett 4r.

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

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

Fireningens underhillsfond

Stiillda siikerheter
Avser det sakerhet som limnats for erhallna ln, Detta sker genom ett pantbrey (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel
motsvarar erhéllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., fSrvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av sverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad iir en bostadsrittsfirening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk férening vars indamél 4r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsritt | foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsréttshavare). De regler som finns att f6lja nér det giller en bostadsrittsforening finns bl.a j foreningens stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med Gvriga medlemmar utser man en styrelse

Nir du kéiper en bostadsriitt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgéngar och skulder. Det ir ett dgande som ger bide
réttigheter och skyldigheter. Alla j freningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lagenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmilja.
Detta regleras i bostadsréttsforeningens stadgar.
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Vad ir en iikta respektive oikta bostadsrittsforening?
En dkta bostadsréttsforening (sk privatbostadsfbretag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att &t sina medlemmar
tillhandahalla bostider (i forekommande fall lokaler) i byggnader som 4gs av foreningen. En odikta bostadsrittsforening (sk ozkta

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.

Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresférmén av att bo i fastigheten,

hyresformén av att bo i fastigheten, For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsfSretag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsriittsforeningar och deras medlemmar”,

Vad iir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderitt till sin bostad pé obegrinsad tid.
Bostadstitten kan siljas och den kan arvas eller 6verlatas p4 samma sétt som andra tillgangar,

Miiste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ldgenheten méste man vara medlem i foreningen. Det &r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man fa frigan prévad i hyresnsmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de fger sin ligenhet. Det dr formellt fel. Féreningen 4ger huset och har upplétit ligenheten med
bostadsritt. Bostadsrittshavaren dger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till kigenheten utan tidsbegransning. Bostadsriitten kan
Overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsfirening?

Ien bostadsréttsforening rader demokrati. En géng varje &r halls en féreningsstimma dir de boende viéljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rést och ritt att ldmna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
r6st. Stdmman Ir foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststiillande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det 4r ett tillfille dir man blickar tillbaka pa dret som gatt och tillsammans bestdmmer hur det kommande éret ska mdtas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens fBrvaltning av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dir beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan limna forslag, motioner eller stiilla frdgor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till niista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan lmna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen,

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smiirre forindringar som t.ex. ommilning eller tapetsering. Ska du diremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller sndra rumsindelningen maste du rddfraga styrelsen forst och i vissa fall f3 tillstand innan
du gbr nigra itgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrittsforening ska sjlv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pa ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju bittre nj gemensamt skéter er bostadsrittsforening, desto béttre blir freningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening ar att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ckonomiska - pa bista satt. En val fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att 5ka kvaliteten i hoendet och pressa boendekostnaderna,

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsﬁirening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fér viirme och vatten samt underhall, avskrivningar, forsikringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot f3r i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan sfigas vara normala. Alltifrin inget arvode alls till relativt héga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksa givande. Lagen sdger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie foreningsstimma.

Behivs hemforsiikring for bostadsrétten?

En bostadsréttshavare bekostar sjdlv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrittstillagg, I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréittstilliiggsﬁirsiikringar och bostadsrittstilligget ingdr da i drsavgiften. Bostadsritistilligget omfattar det utikade
underhéllsansvaret bostadstéttshavaren har enligt bostadsrittslagen och stadgarna,

Vem bestiimmer vad man betalar i ménadsavgift?
Det &r i normalfallet styrelsen som faststiller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pé bostadsriitterna i forhallande till bostadsriittens insats eller
andelstal beroende pé vad som stir i stadgarna,

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rad att betala sina kostnader?
Bostadsrittsforeningen ar en ekonomisk férening, dér man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skét pé si bra sdtt som méjligt. Yiterst vilar ansvaret pd den styrelse som
foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestar till stdrsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift sd drabbas vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrattsféreningen kan ofta f2 betalt for férfallna rsavgifter mm genom pantrétt som foreningen har i bostadsritten i enli ghet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsritt méste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i Overldtelseavtalet; vem som #r kdpare och siljare,
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlitelse har foreningen ritt att ta ut en Overlitelseavgift under forutséttningarna att det stir i
stadgarna. Vem som ska betala overlételseavgiften framgér av foreningens stadgar.

vilken
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