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FORVALTNINGSBERATTELSE 

Styrelsen for Brf Freja 2, 76961 1-5869 far harmed uppratta arsredovisning fér 2022. 

Verksamheten 

Allmant om verksamheten 

Bostadsrattsforeningen har till andamal att i bostadsrattsf6reningens hus upplata bostadsligenheter for permanent 
boende at medlemmar till nyttjande utan tidsbegraénsning och darmed fréamja medlemmarnas ekonomiska 
intressen. 

Féreningen ager och forvaltar fastigheten Freja 2. Pa fastigheten har under 1945 uppforts 6 flerbostadshus i tva 
vaningar med adresserna Genvagen 16, 18, 22, 24, 28 och 30 och innehaller 36 bostadslagenheter, varav en 
hyresratt. Foreningen har sitt sate i Lulea kommun. 

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) 

Fastigheten ar fullvardesférsékrad hos Lansférsakringar. I foreningens forsaékring ingar bostadsrattstillagg for 
foreningens lagenheter. 

  

Féreningens laégenheter fordelar sig enligt foljande Antal Yta m2 

3 rum och kék 36 2 592 

Bostader 36 2 592 

Varav hyreslagenhet 1 72 

Bilplatser 69 

De senaste aren har féreningen gjort foljande underhallsatgarder och investeringar i fastigheten 

Gjorda underhall och investeringar 

2006 Motorvaérmarcentraler 2015 Asfaltering, belysning cykelparkering 

2008 Byte stam- och radiatorventiler 2016 Byte belysning o ytterd6rr i tvattstuga 

2008 Fyarrvarmecentral 2016 Nya snérasskydd monterade 

2008 Drdnering 2016 Altandérrar utbytta 

2010 Stammar (relining) 2017 Elektronisk bokningssystem tvattstuga 

2011-2012 Fasadmalning 2017 Nya motorvarmaruttag med digital anslutning 

2011-2012 Nya ytterdérrar samt skarmtak 2018 Utbyte belysningsarmaturer till led 

2013 Fasadmalning carportar 2021 Malat om carportar och staket 

2015 Nya vindskydd o staket 2022 Infordring we-ledningar 

Viasentliga hindelser under rakenskapsaret 

Under aret har foreningen gjort féljande stérre investeringar och underhallsatgarder: 

- Uppbyggnad av brandskyddsvaggar mellan lagenheter i kallargang. 

Styrelsen har genomfért den stadgeenliga besiktningen 2022-10-16. Under besiktningen konstaterades att 
fastigheterna ar i bra skick. Inget behov av atgarder. 

De narmsta aren planerar styrelsen att byta ut radiatorer. 

Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. 
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Ekonomi 

Arsavgifterna héjdes senast med 2,6 % fr.o.m. 2022-01-01. Styrelsen har faststallt budgeten for 2023 och 
beslutat att hdja arsavgifterna med 8,4 % fr.o.m. 2023-01-01. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 746 kr/nt: 
bostadslagenhetsyta under 2022. 

Styrelsen 

Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammansattning: 

Lars Wallgren ordférande 

Svein Rérnes vice ordférande 

Leif Lundberg sekreterare 

Malin Taavola ledamot 

Ola Christoffersson ledamot 

Suppleanter 

Ulla-Britt Palo Haggqvist 

Pia Larsson 

Kerstin Lindstr6m 

Vid kommande ordinarie foreningsstémma utgar mandattiden for Svein R6rnes, Ola Christoffersson, Ulla-Britt 
Palo Haggqvist, Pia Larsson och Kerstin Lindstrém. 

Styrelsen har under aret hallit 11 sammantraden. 

Firmatecknare 

Firmatecknare har varit Svein R6rnes, Leif Lundberg och Lars Wallgren, tva i forening. 

Revisorer 

Revisor har varit Ann-Christin R6nnkvist vald av foreningen samt KPMG. 

Valberedning 

Valberedning har varit Joel Carlsson, Linnea Sjélund och Denise Sundvall med Joel Carlsson som 
sammankallande. 

Foéreningsstamma 

Ordinarie foreningsstamma hélls 2022-07-06. Vid stamman deltog 14 medlemmar. 

Vasentliga avtal 

Aytalstyp Leverantor 

Datakommunikation Telenor 

Kabel-TV Tele2 

Administration HSB Notrr 

Fastighetsskotsel HSB Norr 

El Lulea Energi 

Fjarrvaérme Lulea Energi 

V/
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Medlemsinformation 

Under aret har 3 lagenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 51 (52) medlemmar. Anledning till att 
medlemsantalet dverstiger antal bostadsratter i foreningen dr att mer 4n en medlem kan bo i samma lagenhet. 
Dock skall noteras att vid stémman har en bostadsratt en rést oavsett antalet innehavare. 

  

Flerarséversikt 

2022 2021 2020 2019 2018 

Nettoomsattning i tkr 2 332 2 326 2277 2 131 2 242 

Resultat efter fin.poster i tkr -457 -51 205 116 69 

Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 746 727 713 647 692 

Driftskostnad, kr/m2 totalyta 563 540 440 493 484 

Laneskuld, kr/m2 totalyta 4 690 4709 4728 4 748 5 073 

Genomsnittlig ranta lan i % 2,4 1,5 1,6 1,6 1,8 

Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 129 255 231 212 170 

Sparande, kr/m2 totalyta* 194 229 327 266 259 

Soliditet i %** 47,6 49,1 49 48,6 46,9 

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

Foéreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 12 156 250 kr. Under aret har foreningen amorterat 50 000 kr, 
vilket kan sagas motsvara en amorteringstakt pa 243 4r. 

Forandring i eget kapital 

  

  

Inbetalda Upplatelse Yttre Balanserat 

insatser avgifter underhdallsfond resultat  Arets resultat 

Vid arets bérjan 9 876 709 1 330 307 660 587 376 411 -51 045 

Resultatdisposition enligt 

stimmobeslut 2022-07-06 -51 046 51045 
Ianspraktagande av yttre fond 

enligt styrelsebeslut -399 104 399 104 

Reservering till yttre fond 

enligt styrelsebeslut 74 000 -74 000 

Arets resultat -456 904 

Vid arets slut 9 876 709 1 330 307 335 483 650 469 -456 904 

Resultatdisposition 

Belopp 

Till féreningsstimmans férfogande star foljande medel 

Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 650 469 

Arets resultat -456 903 

Totalt att disponera 193 566 

Styrelsen foreslar foljande disposition: 

Balanseras i ny rikning 193 566 

Vad betraffar foreningens resultat och stallning i 6vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar 
med tillhérande bokslutskommentarer. 
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Resultatrakning 

Belopp i kr Not 2022-01-01- 2021-01-01- 

2022-12-31 2021-12-31 

Rorelseintikter 

Nettoomsiattning 2 2 332 387 2 326 023 

Ovriga rérelseintakter 3 13 688 - 

2 346 075 2 326 023 

R6relsekostnader 

Drift 4 -1 458 739 -1 399 247 

Underhall J -399 104 -88 140 

Ovriga externa kostnader 6 -116 139 -84 660 

Personalkostnader 7 -66 671 -66 062 

Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 8 -560 498 -555 972 

-2 601 151 -2 194 081 

Rérelseresultat -255 076 131 942 

Finansiella poster 

Ranteintakter och liknande resultatposter 164 116 

Rantekostnader och liknande resultatposter 9 -201 992 -183 103 

-201 828 -182 987 

Resultat efter finansiella poster -456 904 -51 045 

Resultat fore skatt -456 904 -51 045 

Arets resultat 10 -456 904 -51 045 
  

QW
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Balansrakning 

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

TILLGANGAR 

ANLAGGNINGSTILLGANGAR 

Materiella anliggningstillgangar 

Byggnader och mark 11,21 21 480 102 21 819 279 

Inventarier 12 39 423 48 311 

Pagaende nyanlaggningar och férskott 13 557 193 185 263 

22 076 718 22 052 853 

Summa anliaggningstillgangar 22 076 718 22 052 853 

OMSATTNINGSTILLGANGAR 

Kortfristiga fordringar 

Kundfordringar 104 - 

Aktuell skattefordran 4 606 6 766 

Avrakning HSB Norr ek for 2 301 348 2 461 546 

Ovriga fordringar 14 160 607 216 419 
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 15 95 031 111 651 

2 561 696 2 796 382 

Summa omsiattningstillgangar 2 561 696 2 796 382 

SUMMA TILLGANGAR 24 638 414 24 849 235 
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Balansrékning 

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

EGET KAPITAL OCH SKULDER 

Eget kapital 

Bundet eget kapital 
Inbetalda insatser 9 876 709 9 876 709 

Upplatelseavgift 1 330 307 1 330 307 

Yttre underhallsfond 16 335 483 660 587 

11 542 499 11 867 603 

Fritt eget kapital 
Balanserat resultat 650 469 376 411 

Arets resultat -456 904 -51 045 

193 565 325 366 

Eget kapital vid rakenskapsarets slut 11 736 064 12 192 969 

Langfristiga skulder 
Skulder till kreditinstitut 17,21 7 831 250 7 856 250 

7 831 250 7 856 250 

Kortfristiga skulder 
Ovriga skulder till kreditinstitut 18 4 325 000 4 350 000 

Leverantérsskulder 376 592 117 208 

Ovriga skulder 19 13 828 679 

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 20 355 680 332 129 

5071 100 4 800 016 

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 24 638 414 24 849 235 

  

(J)
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer 

Allmanna upplysningar 

Belopp i kr om inget annat anges 

Arsredovisningen 4r upprattad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allmanna rad 
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3). 

Materiella anldggningstillgangar 
Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och 

nedskrivningar. 

Avskrivningar pa byggnader och markanldggningar 
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens 
bokférda varden férdelats pa vasentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfoérts med utgangspunkt 
i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens 
sarskilda forutsattningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella 
utforda atgdrder pa vasentliga komponenter har beaktats sé val som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna 
avskrivs linjiart pa 15 -120 ar och sker i snitt med 2,3 % pa anskaffningsvardet. 

Avskrivningar pa inventarier 
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20 % av tillgangarnas anskaffningsvarden per ar. 

Finansiella tillgangar och skulder 
Finansiella tillgangar och skulder varderas till det lagsta av anskaffningsvardet och det verkliga vardet. 

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

Skulder till kreditinstitut 
Fran och med raékenskapsar 2018 har det skett en omklassificering gillande redovisning av évriga skulder till 
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum 
kommande rakenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har fér avsikt att forlanga lanen. 

Ovriga tillgangar och skulder 
Ovriga tillgangar och skulder har varderats till anskaffningsvardet om inte annat anges. 

Intdktredovisning 
Intakter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits eller kommer att erhallas, med avdrag for rabatter. 
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebar att forutbetalda avgifter och hyror 
redovisas som forskott fran kunder. Rantor och utdelningar redovisas som en intakt nar det ar sannolikt att 
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som ar férknippade med transaktionen. 

Fastighetsskatt/kommunal avgift 
For flerbostadshus blir avgiften 1 519 kr/lgh for 2022, dock hdgst 0,3 % av taxeringsvardet for bostader. 

Inkomstskatt 
En bostadsrattsforening ar i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hégsta 
forvaltningsdomstolen ar en bostadsrattsférenings ranteintakter skattefria till den del de ar hanforliga till 
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintékter samt i férekommande fall inkomster som inte ar hanférliga 
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. 

Yttre underhallsfond 
Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens 
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens stadgar. 
Detta innebar att 4rets avsattning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar. 

QU
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Not 2 Nettoomsittning 

  

  

  

  

  

  

2022 2021 

Avegifter 1 932 769 1 883 948 

Hyresintakter 269 104 322 859 

Intakter el 119 985 107 623 

Intaékter bredband 52 500 52 500 

Intékter pantférskrivnings- och éverlatelseavgifter 7218 11 421 

Intékter gemensamhetsutrymmen 4 500 - 

2 386 076 2 378 351 

Avgar 
Avgiftsbortfall -53 689 -52 328 

2 332 387 2 326 023 

Not 3 Ovriga rérelseintikter 
2022 2021 

Fakturerade kostnader, forsakringsersattningar 13 688 - 

13 688 - 

Not 4 Drift 
2022 2021 

Fastighetsskétsel 317712 156 266 

Snérdjning och halkbekampning 31 907 67 616 

Reparationer 83 832 166 736 

Taxebundna utgifter och uppvarmning 

El 139 745 149 151 

Uppvarmning 251 445 267 513 

Vatten 158 395 144 141 

Renhallning 85 554 86 579 

Férvaltningskostnader 158 261 144 893 

Foérsakring 67 744 68 220 

Fastighetsskatt/avgift 54 684 52 524 

Kommunikation och media 
Datakommunikation 76 323 63 424 

Kabel-TV 33 137 32 184 

1 458 739 1399 247 

Not 5 Periodisk underhall 
2022 2021 

Utfért underhall gemensamhetsutrymmen 399 104 - 

Utfért underhall huskropp utvandigt - 88 140 

399 104 88 140 

Not 6 Ovriga externa kostnader 

2022 2021 

Férbrukningsinventarier, forbrukningsmaterial 73 901 27 760 

Telefon och porto mm 1 000 2 156 

Kundférluster - 60 

Konsultarvoden, bankkostnader 39 813 53 415 

Bolagsverket, évriga kostnader 1 425 1 269 

116 139 84 660
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Not 7 Personalkostnader 

  

  

  

  

2022 2021 

Arvoden, léner andra ersattningar och sociala avgifter 
Arvoden enligt stimmobeslut 48 000 48 000 

Revisionsarvode enligt stémmobeslut 2 000 2 000 

Ovriga personalkostnader 961 352 
Sociala kostnader 15 710 15 710 

66 671 66 062 

Foreningen har inga anstallda 

Not 8 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar 
2022 2021 

Byggnader 514 321 508 789 

Inventarier 8 888 9 893 

Markinventarier 37 289 37 290 

560 498 555 972 

Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter 
2022 2021 

Rantekostnader for fastighetsanknutna lan 201 410 183 103 

Ovriga finansiella kostnader 582 - 

Summa 201 992 183 103 

Not 10 Arets resultat 
2022 2021 

Arets resultat -456 904 -51 045 

Reservering till yttre underhallsfond -74 000 -151 000 

Ianspraktagande av yttre underhallsfond 399 104 88 140 

+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -131 800 -113 905 

Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens underhallsplan. 
lanspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall. 

QO
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2022-12-31 2021-12-31 

Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader och markanldggningar: 

-Vid arets bérjan 22 921 101 22 996 917 

-Arets anskaffningar s x 
-Omklassificering 212 433 -75 816 

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader och markanl. 23 133 534 22 921 101 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan: 

-Vid arets bérjan -5 963 782 -5 445 936 

-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvardet -551 610 -546 079 

-Omklassificering - 28 233 

Summa ackumulerade avskrivningar -6 515 392 -5 963 782 

Bokfért vaérde byggnader 16 171 336 16 473 225 

Bokfért vérde markanlaggningar 446 806 484 095 

Bokfort vaérde mark 4 861 961 4 861 960 

Summa bokfért virde byggnader och mark 21 480 103 21 819 280 

Taxeringsvarde byggnader (vardear 1955): 21 469 000 16 800 000 

Taxeringsvarde mark: 7 600 000 5 800 000 

Not 12 Inventarier 
2022-12-31 2021-12-31 

Ackumulerade anskaffningsvdrden: 

-Vid arets bérjan 139 741 63 925 

-Omklassificering - 75 816 

139 741 139 741 

Ackumulerade avskrivningar enligt plan: 
-Vid arets bérjan -91 430 -53 304 

-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvarden -8 888 -9 893 

-Omklassificering - -28 233 

-100 318 -91 430 

Redovisat varde vid arets slut 39 423 48 311 

Not 13 Pagaende nyanlaggningar 
2022-12-31 2021-12-31 

Vid arets bérjan 185 263 184 163 

Arets anskaffningar 584 363 1 100 
Omklassificering -212 433 - 

Redovisat varde vid arets slut 557 193 185 263 

Pagaende projekt avser renovering av Genvagen 30. 

Not 14 Ovriga fordringar 
2022-12-31 2021-12-31 

Ovriga kortfristiga fordringar - 67 507 

Skattekonto 160 607 148 912 

160 607 216 419 

(>
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Not 15 Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 

  

  

  

  

  

  

  

2022-12-31 2021-12-31 

Foérsakring 70 456 67 744 

Bredband 9 000 9 000 

Kabel Tv 8 531 8 283 

Ovrigt 7 044 26 624 

95 031 111 651 

Not 16 Fond fér yttre underhall 
2022-12-31 2021-12-31 

Fondbehallning vid arets bérjan 660 587 597 727 

Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 74 000 151 000 

Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -399 104 -88 140 

Fondbehallning vid arets slut 335 483 660 587 

Not 17 Skulder till kreditinstitut 
Radnte kony. datum Ranta 2022-12-31 2021-12-31 

Swedbank 2023-03-28 3,845 % 1 500 000 1 525 000 

Swedbank 2023-03-28 3,845 % 2 800 000 2 800 000 

Swedbank 2024-04-25 1,550 % 2 150 000 2 150 000 

Swedbank 2024-04-25 1,550 % 2 306 250 2 331 250 

Swedbank 2026-04-24 1,280 % 3 400 000 3 400 000 

Totala skulder pa bokslutsdagen 12 156 250 12 206 250 

Nasta ars amortering -50 000 -50 000 

Amorteringar inom 2 - 5 ar beraknas uppga till -200 000 -200 000 

Om fem ar beraknas nuvarande skulder uppga till 11 906 250 11 956 250 

Totala skulder pa bokslutsdagen 12 156 250 12 206 250 

Avegar kortfristig del -4 325 000 -4 350 000 

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 7 831 250 7 856 250 

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut 
2022-12-31 2021-12-31 

Kortfristig del av langfristig skuld 

Nasta rakenskapsars beréknade amorteringar 50 000 50 000 

Lan att omférhandla nasta rékenskapsar 4 275 000 4 300 000 

4 325 000 4 350 000 

Not 19 Ovriga skulder 
2022-12-31 2021-12-31 

Momsskuld 13 828 679 

13 828 679 

Xd
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Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intaékter 

  

2022-12-31 2021-12-31 

Lén 50 000 50 000 

Sociala avgifter 15 710 15710 

Rantor 19 690 22 926 

Foérutbetalda avgifter/hyror 187 635 174 410 

Revision 18 500 11 445 

El 19 342 18 431 

Fjarrvarme 37 794 39 207 

Ovrigt 7009 - 

355 680 332 129 

Not 21 Stallda sikerheter och eventualférpliktelser 
2022-12-31 2021-12-31 

Panter och darmed jamforliga sikerheter som stallts for egna skulder 13 315 000 13 315 000 

Eventualforpliktelser Inga Inga 

WS
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Revisionsberattelse 
Till f6reningsstamman i Bostadsrattsforeningen Lulea Freja 2, org. nr 769611-5869 

Rapport om arsredovisningen 
  

Uttalanden 

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér Bostadsrattsféreningen Lulea Freja 2 for ar 2022. 

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden rattvisande 

bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt- 

ningsberattelsen ar férenlig med arsredovisningens dvriga delar. 

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen. 

  

Grund for uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Det registrerade 

revisionsbolagets ansvar samt Den fértroendevalda revisorns ansvar. 

Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har fullgjort vart yrkesetiska 

ansvar enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar 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. Sty- 

relsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar 

nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller 
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig- 

heter eller misstag. 

Det registrerade revisionsbolagets ansvar 

Vi har att utféra revisionen enligt International Standards on Auditing 
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart mal ar att uppna en rimlig 
grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte in- 
nehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oe- 

gentligheter eller misstag. Rimlig sakerhet ar en hég grad av saker- 

het, men ar ingen garanti for att en revision som utférs 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 eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt 

eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska be- 

slut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen. 

Som del av en revision enligt ISA anvander vi professionellt omdéme 
och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen. 

Dessutom: 

— identifierar och bedémer vi riskerna for vasentliga felaktigheter i 

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller 
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat ut- 
ifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga 

och andamalsenliga fér att utgora en grund for vara uttalanden. 
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av 
oegentligheter ar hégre an fér en vdsentlig felaktighet som beror 

pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i 
maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform- 
ation eller asidosattande av intern kontroll. 

— skaffar vi oss en férstaelse av den del av féreningens interna 

kontroll som har betydelse fér var revision fér att utforma 
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstan- 
digheterna, men inte for att uttala oss om effektiviteten i den in- 

terna kontrollen. 

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for bedém- 

ningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den upp- 
lyser, nar sa r tillampligt, om férhallanden som kan paverka for- 
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om 
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om sty- 

relsen avser att likvidera foreningen, upphéra med verksamheten el- 

ler inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta. 

— utvarderar vi l4mpligheten i de redovisningsprinciper som an- 
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis- 

ningen och tillhGrande upplysningar. 

— drar vien slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander an- 

tagandet om fortsatt drift vid upprattandet av arsredovisningen. 
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhamtade revisions- 
bevisen, om huruvida det finns nagon vasentlig osakerhetsfak- 
tor som avser sadana handelser eller férhallanden som kan 
leda till betydande tvivel om féreningens férmaga att fortsatta 

verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vasentlig 
osdkerhetsfaktor, maste vi i revisionsberattelsen fasta uppmark- 
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vasent- 
liga osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar otill- 
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Vara slut- 
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da- 

tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el- 
ler férhallanden géra att en forening inte langre kan fortsatta 
verksamheten. 

— utvarderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen och 

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om 
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och 

hdndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild. 

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade 
omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Vi maste ocksa in- 
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de 

eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie- 

rat. 

  

Den fortroendevalda revisorns ansvar 

Jag har att utféra en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar och darmed enligt god revis- 
ionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovis- 

ningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resultat och stallning. 
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar 
  

Uttalanden 

Utéver var revision av arsredovisningen har vi 4ven utfért en revision av styrelsens férvaltning for Bostadsrattsféreningen Lulea Freja 2 for ar 

2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust. 

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter ansvarsfrihet 
for rakenskapsaret. 
  

Grund for uttalanden 

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar obero- 
ende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige. Vi som registrerat revisionsbolag har i évrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar 
enligt dessa krav. 

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och Andamalsenliga som grund fér vara uttalanden. 

Styrelsens ansvar 

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner be- 

traffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning inne- 

fattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar férsvar- 
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt- 
ning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, kon- 

solideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. 

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av 
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att fortlé- 
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for- 

eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt- 

ningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i 6vrigt kontroll- 
eras pa ett betryggande satt. 

  

Revisorns ansvar 

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart ut- 

talande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en 
rimlig grad av sdékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i 
nagot vasentligt avseende: 

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon forsum- 
melse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, 
eller 

— panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till- 

lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis- 

ningslagen eller stadgarna. 

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av fére- 
ningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att 
med rimlig grad av saékerhet bedéma om forslaget ar férenligt med 

bostadsrattslagen. 

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti for att 

en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer 

att upptacka atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersatt- 

ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag till dispositioner 

av foreningens vinst eller férlust inte ar forenligt med bostadsrattsla- 
gen. 

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander 
det registrerade revisionsbolaget professionellt omdéme och har en 

professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Gransk- 
ningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens 
vinst eller férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. 

Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa det 
registrerade revisionsbolagets professionella bedémning och évriga 
valda revisorers bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlig- 

het. Det innebéar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, 
omraden och férhallanden som ar vasentliga for verksamheten och 
dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild betydelse for fore- 
ningens situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, besluts- 

underlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som ar relevanta 

for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag fér vart uttalande 

om styrelsens férslag till dispositioner betraffande foreningens vinst 
eller forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med bostads- 
rattslagen. 

  

\tou La Sy 

Anmarkningar 

Det framgar av 6 kap. 9 § lag (2018:672) om ekonomiska féreningar att ordinarie féreningsstamma ska hallas inom sex manader fran ut- 

gangen av varje rakenskapsar. Féreningsstamman avseende det rakenskapsar som avslutades den 31 december 2021 avhills den 6 juli 
2022, vilket innebar att ordinarie foreningsstamma inte hdlls inom den tid som anges i nyss namnda bestammelse. 

Féreningen har vid tva tillfallen inte deklarerat skatter och avgifter i tid. 

Lulea den 24 ere O23 

     Monika Lindgren n-Christin nkvist 

Auktoriserad revisor 

KPMG AB 

Fértroendevald revisor 

LEZ 
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Arsredovisning 
En bostadsrattsférening ar enligt lag skyldig att uppratta 

en arsredovisning efter varje avslutat rakenskapsar och 

ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredo- 

visningen ska omfatta forvaltningsberattelse, resultat- 

rakning, balansrakning, noter och revisionsberattelse. 

Férvaltningsberattelsen 

Styrelsen ager forvaltningsberattelsen, styrelsen ska i 

den beskriva verksamhetens art och inriktning samt 

agarforhallande, det vill saga antalet medlemmar och 

eventuella féraindringar under aret. Verksamhets- 

beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten, 

utfért och planerat underhall. Aven vasentliga hand- 

elser under och efter rakenskapsaret ska framga, likasa 

viktiga ekonomiska férhallanden som inte framgar av 

resultat- och balansrakningen. Férvaltningsberattelsen 

ska innehalla styrelsens férslag till foreningsstamman 

om hur vinst eller forlust ska behandlas. 

Resultatrakning 

Visar foreningens samtliga intaékter och kostnader 

under rakenskapsaret. Intakterna minus kostnaderna 

blir drets vinst eller férlust. Overstiger intékterna 

kostnaderna blir det ett positivt resultat och darmed 

en vinst. En bostadsrattsférening ska anpassa intakt- 

erna sa att de técker foreningens kostnader och 

framtida underhall och investeringar. 

Balansrakningen 

Visar foreningens tillgangar (tillgangssidan) och hur 

dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgangar 

bestar av anlaggningstillgangar sdsom fastigheter, mark 

och inventarier, samt omsiattningstillgangar s4som kassa 

och bank, kortfristiga fordringar. Pa skuldsidan redo- 

visas foreningens egna kapital, fastighetslan och 

évriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet 

eget kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter 

och fond fér yttre underhall, samt fritt eget kapital 

som innefattar arets resultat fran tidigare ar. 

Noter 

Noter gar in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i 

resultat- och balansrakningen innehaller. Not 1 

bestar av redovisningsprinciper, dir star det vilka 

principer och regler din bostadsrattsforening foljer. 

Personalkostnader 
Anger om bostadsrattféreningen har nagon personal an- 

stalld och vad de fértroendevalda fatt i arvode. Arvodet 

till fértroendevalda beslutas om pa f6reningsstémman. 

Anlaggningstillgangar 
Ar de tillgangar som ar anskaffade for langvarigt bruk 

inom féreningen. De viktigaste ar anlaggningstillgang- 

arna ar féreningens fastighet med mark och byggnader. 

Avskrivningar 

Avskrivningar ar arets kostnad for nyttjandet av foreningens 

byggnader, markanlaggningar och inventarier. Anskaffn- 

ingsvardet fordelas pa tillgangens nyttjandeperiod och 

belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not 

avskrivningar framgar det aktuella arets avskrivning samt 

féregaende ar. I noten byggnader kan man se de ackum- 

ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, foreningen 

gjort under arets lopp pa de anliggningstillgangar 

féreningen har kvar i sin ago. 

Omsittningstillgangar 

Andra tillgangar an anlageningstillgangar. Ska i allmanhet 

kunna omvandlas till pengar inom ett ar. Hit hor bland annat 

kortfristiga fordringar och kassa bank, vardepapper. 

Langfristiga skulder 

I huvudsak de lan som féreningen ska betala pa langre 

sikt an ett ar. 

Kortfristiga skulder 

Ar de skulder som féreningen ska betala inom ett ar, sasom 

skatteskuld, leverantérsskulder. Hit klassas a4ven amorterin- 

gar fér nastkommande 4r och fastighetslan som har konvert- 

ering aret efter det aktuella bokslutsaret, aven om foreningen 

har fér avsikt att binda om lanet. 

Yttre underhallsfond 

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl- 

ighet med denna ska avsattningar till fonden gors arligen for 

att sikerstalla foreningens framtida planerade underhall. Av- 

sattning sker genom omféring mellan fritt och bundet eget 

kapital i balansrakningen. Anvandningen (aterféring) fran 

underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att 

planerade underhallsatgarder genomfors. Detta ar endast 

nagot bokféringsmassigt och inte riktiga pengar. Man satter 

av en del av resultatet ett ar for att kunna aterféra det ett ar 

da man gor underhall och pa sa satt jamna ut resultatet. 

Man sparar resultat for att anvanda i framtiden vid underhall. 

Inre underhallsfond 

Avsattningen till inre underhallsfonden styrs av andelen. 

Styrelsen fattar beslut om avsattning till inre fond ska fortga 

eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar 

behallningen for samtliga bostadsratters tillgodohavande. 

Stillda sikerheter 

Avser det sikerhet som lémnats for erhallna lan. Detta sker 

genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i 

regel motsvarar erhallna lan. 

Revisionsberittelse 

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, forvaltningen 

och om anvandande av éverskott eller tackande av under- 

skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings- 

stamman bdr bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamGter.


