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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Ekspinnaren i Luled, 797000-0837 far hiirmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamhbeten

Allméint om verksamheten

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

Foreningen 4ger och forvaltar fastigheten Ekspinnaren 1. Pa fastigheten har under 1946 uppforts ett hus med
adress Vistra Varvsgatan 14 A-B och innehdller 15 bostadsrétter. Foreningen har sitt séte i Luled kommun.

Bostadsrittsforeningen #r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten dr fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrattstilligg for
foreningens lagenheter.

Foreningens ligenheter fordelar sig enligt foljande Antal FNtam2
1 rum och kék 3 93
2 rum och kok 9 504
3 rum och kok 3 204
Bostider 15 801

De senaste aren har foreningen gjort foljande underhallsitgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2013 Byte vdrmesystem 1987 Ka-va stammar
2018 Malning av kéllare 1988 Badrum

2019 Byte av fonster och dérrar 1993 El

2020 Maéining av trapphus 2001 Balkonger

2005 Ventilation
2007 Infodring stammar

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Styrelsen uppdaterar underhallsplanen arligen. Under &ret har f5ljande storre underhallsatgérder genomforts.

Malning av trapphus.

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfbrdes var 2020-08-24. Vid
besiktningen framkom att fastigheten var i gott skick.

De niirmsta dren planerar styrelsen filjande storre atgirder. Underhéll av grisytor och plattor samt rensning av
dagvattenledningar. Planerade atgirder ska finansieras med egna medel.
Ekonomi

Arsavgifterna hojdes senast med 1% from 2019-01-01. Styrelsen har faststillt budgeten f5r 2021 och beslutat om
ofvrandrade avgifter. Arsavgifterna uppgick till i genomsnitt 790 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Arets avsittning till underhallsfond, 7 000 kr, 6verensstimmer med underhallsplanen.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Melker Lundmark ordforande

Thomas Alm sekreterare

Filip Sundqvist ledamot

Ann-Catrin Ohman Bosque ledamot

Jessica Meurer utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgér mandattiden for Melker Lundmark och Ann-Catrin Ohman
Bosque.

Styrelsen har under ret hallit 6 sammantraden.
Firmatecknare

Firmatecknare har varit Melker Lundmark, Thomas Alm, Filip Sundqvist och Ann-Catrin Ohman Bosque tv4 i
forening.

Revisorer
Hela granskningen utfors av revisor utsedd av HSB Riksforbund.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Representanter i HSB Norrs distriktsstiimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Melker Lundmark samt Thomas Alm som
suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma hélls 2020-06-09. Vid stimman deltog 6 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Lule energi
Fjérrvarme Lule4 energi
Forsakring Trygg Hansa
Medlemsinformation

Under 4ret har 4 ligenheter 6verlatits. Féreningen hade vid rets slut 24 (22) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer &n en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018
Nettoomséttning i tkr 703 706 712
Resultat efter fin.poster i tkr -42 107 111
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 790 790 782
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 578 599 453
Laneskuld, kr/m2 totalyta 1299 1328 914
Genomsnittlig rénta 14n i % 1,4 1,3 1,8
Yitre underhallsfond, kr/m2 totalyta 1044 1236 1237
Sparande, kr/m?2 totalyta* 252 242 394
Soliditet i %** 63,4 62,7 69,3

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

3(13)

2017 2016
717 717
115 178
782 782
628 564
937 1165
2,6 2,9

1427 1425
213 161
67,1 62,4

Foreningens bankldn uppgér pa bokslutsdagen till 1 040 411 kr. Under aret har féreningen amorterat 23 592 kr,

vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 44 ar.

Forindring i eget kapital

Inbetalda Yitre
insatser  underhdllsfond

Vid arets bérjan 25110 990310
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 2020-06-09
Ianspriktagande av ytire fond
enligt styrelsebeslut -160 850
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 7 000
Arets resultat
Vid arets shut 25110 836 460
Resultatdisposition

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond
Arets resultat

Totalt att disponera

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanseras i ny rikning

Balanserat
resultat Arets resultat
923 659 107 385
107 385 -107 385
160 850
-7 000
-42 472
1184 894 -42 472
Belopp i kr
1184 894
-42 472
1142 422
1142 422

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i vrigt, hanvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr

Rorelseintiikter
Nettoomsittning
Ovriga rorelseintikter

Rirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Ovriga rérelsekostnader

Raorelseresultat

Finansiella poster
Riéntekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

Co N OV W

10

2020-01-01-
2020-12-31

703 088

703 088

-463 098
-160 850
-12 281
-10 851
-83 726

730 806
27718
-14 754
-14 754
-42 472

-42 472

-42 472

4(13)

2019-01-01-
2019-12-31

706 317
1523

707 840

-479 475
-4 778
-11 054
-12 334
-49 725
-31 629

-588 995
118 845
-11 460
-11 460
107 385

107 385

107 385
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Balansrikning

Belopp i kr

TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark
Inventarier

Finansiella anldggningstillgdngar
Andel i HSB Norr ek for

Summa anléiggningstillgingar

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Kortfristiga fordringar

Avrikning HSB Norr ek for

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Kassa och bank

Summa omsiittningstillgingar

SUMMA TILLGANGAR

Not

11,21
12

13
14

15

2020-12-31

2673873

2673873

450
450

2674323

450 536
16 128
21723

488 387
337
488 724

3163 047

5(13)

2019-12-31

2757 599

2757 599

450
450

2758 049

470 205
16 128
19 816

506 149
337
506 486

3264535
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Balansrikning
Belopp i kr

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Inbetalda insatser
Yttre underhéllsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid riikenskapsérets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantérsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

Not

16

17,21

18

19
20

2020-12-31

25110
836 460

861570

1184 854
-42 472

1142 422

2 003 992

867 304
867 304

173 107
25150
1527
4971
86 996

291 751

3163 047
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2019-12-31

25110
990 310

1015 420

923 659
107 385

1031 044

2 046 464

881 836
881 836

182 167
24 459
747
4324
124 538

336 235

3264 535
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges

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

Materiella anldggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter beddms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i viigledning f6r komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsforeningens
sirskilda forutsittningar. Komponenternas dterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift fér eventuella
utforda atgirder pa visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -120 &r och sker i snitt med 1,8 % p4 anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pé maskiner och inventarier sker linjédrt med 20% av tillgdngarnas anskaffningsviarden per ér.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgadngar och skulder virderas till det ldgsta av anskaffningsvirdet och det verkliga vérdet.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av Gvriga skulder till
kreditinstitut. Darmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att forldnga ldnen.

_O_'vriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgdngar och skulder har vdrderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intiktredovisning

Intakter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer aft erhallas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intéikt nér det &r sannolikt att
foreningen kommer att i de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 429 kr/Ight fér 2020, dock hdgst 0,3% av taxeringsvirdet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvirdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen dr en bostadsrittsforenings rinteintikter skatteftia till den del de &r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hinforliga
till fastigheten. Efter avrikning f6r ev. underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %.

Yitre underhdllsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pé foreningens
underhallsplan. Detta innebir att &rets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital
samma fr.

7H
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Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 632 580 632 580
Hyresintikter 42 144 52326
Intikter bredband 22 500 22 500
Intékter pantforskrivnings- och dverlitelseavgifter 8264 3711
705 488 711117
Avgar
Rabatter/Avdrag -2 400 -4 800
703 088 706 317
Not 3 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 81184 98 279
Snéréjning och halkbekédmpning 17 064 23 666
Reparationer 14 591 24 600
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El 17 689 20305
Uppvérmning 87 931 91 461
Vatten 52 546 42 737
Renhéllning 31668 25362
Forvaltningskostnader 82 470 76 589
Forsikring 17 668 17307
Fastighetsskatt/avgift 22 515 21735
Kommunikation och media
Datakommunikation 23 700 23700
Kabel-TV 14 072 13 734
463 098 479 475
Not 4 Underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen - malning trapphus 150 000 -
Utfort underhall huskropp utvindigt 10 850 4778
160 850 4778
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 2493 499
Kopiering arsredovisning - 469
Bankkostnader 450 469
Bolagsverket, &vrigt 838 1117
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 8 500 8 500
12 281 11 054
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Féreningen har inga anstillda
Vicevird har varit Ulrika Nilsson
Arvoden, loner andra ersiittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 8400 9 600
Sociala kostnader fortroendevalda 2451 2734
10 851 12 334
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 83 726 49 725
83 726 49 725
Not 8 Ovriga rorelsekostnader
2020 2019
Restvirdesavskrivning fonster - 31629
- 31629
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1an 14 754 11 460
Summa 14 754 11 460
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat -42 472 107 385
Reservering till yttre underhéllsfond -7 000 -4 000
lanspraktagande av yttre underhallsfond 160 850 4778
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 111 378 108 163

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.

R
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid &rets borjan 4707 254 3347 748
-Arets anskaffningar - fnster - 1211092
-Arets anskaffningar - dérrar - 235751
-Arets utrangeringar - -87 337
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 4707 254 4707 254
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets bérjan -1 963 655 -1 969 638
-Arets utrangering - 55708
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -83 726 -49 725
Summa ackumulerade avskrivningar -2 047 381 -1963 655
Bokfort virde byggnader 2659873 2743 599
Bokfort virde mark 14 000 14 000
Summa bokfért viirde byggnader och mark 2673873 2757 599
Taxeringsvirde byggnader (viirdedr 1944); 5908 000 5908 000
Taxeringsvirde mark: 4 204 000 4204 000
Not 12 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden:
-Vid érets borjan 45029 45 029
45029 45029
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan -45 029 -45 029
-45 029 -45 029
Redovisat viirde vid drets slut - -
Not 13 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 16 128 16 128
16 128 16 128
Not 14 Fiorutbetalda kostnader och upplupna intikter
2020-12-31 2019-12-31
Trygg-Hansa 16 224 14 423
Com hem 3564 3518
Telenor 1875 1875
Ovrigt 60 -
21723 19 816



HSB:s Brf Ekspinnaren i Luled
797000-0837

Not 15 Kassa och bank

Kassa

Not 16 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid drets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut

lanspréktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid drets slut

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Rante konv. datum
Stadshypotek 2023-06-01
Stadshypotek 2022-09-30
Stadshypotek 2024-12-01
Stadshypotek 2021-02-01

Totala skulder pd bokslutsdagen

Nista rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriknas uppga till

Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder p4 bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 18 Ovriga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld

Nista rikenskapsérs beriknade amorteringar
Lén att omforhandla n#sta rikenskapsar

Not 19 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter

Rinta

1,61 %
1,68 %
0,88 %
1,70 %

2020-12-31
337

337

2020-12-31
990 310
7000

-160 850

836 460

2020-12-31
194 349
342 739
344 748
158 575

1040411

-23 592
-94 368

922 451

1040411
-173 107

867 304

2020-12-31

23592
149 515

173 107

2020-12-31
2520
2 451

4971

11(13)

2019-12-31
337

337

2019-12-31
991 088
4000
-4778

990 310

2019-12-31
196 429
349939
350 000
167 635

1 064 003

-23 592
-94 368

946 043

1 064 003
-182 167

881 836

2019-12-31

23 592
158 575

182 167

2019-12-31
2250
2074

4324
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Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjérrvirme

Snérdjning

Ovrigt - dorrar

Not 21 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och déirmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2020-12-31
1662

58 588

11 860
1967
11313
1606

86 996

2020-12-31
1181000

Inga

12(13)

2019-12-31
1719
58612
11373
1490
11961
2269
37114

124 538

2019-12-31
1181 000

Inga
7
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Melker Lumeark Thomas Alm
B D
Filip Sundqvist Ann-Catrin Ohman Bosque

Jessica Meurer

Vér revisionsberittelse betriffande denna arsredovisning har avgivits 2021-:.0.&1.-.2 3

av HSB Riksforbund utsedd revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Ekspinnaren i Luled, org.nr. 797000-0837

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Ekspinnaren i Lulea for rékenskapsaret 2020.

Enligt min uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Jag tillstyrker dérfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
coch balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har uffért revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA} och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.

Jag &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tilirackliga och
dndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Ovriga upplysningar

Enligt féreningens stadgar ska foreningen ha tva revisorer, varav en utsedd av HSB Riksférbund. Foreningsstdmman har ef utsett en féreningsvald

revisor varfor undertecknad revisor har varit ensam pé uppdraget.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvéndig fér att upprétta en érsredovisning som inte innehéller négra
vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan péverka
formagan att fortsétta verksamheten och aft anvéinda antagandet om
fortsatt drift Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mél &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller négra vésentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en revisionsberéttelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hag grad
av sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
felaktighet om en s&dan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller

tilsammans rimligen kan forvéintas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.
Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professicnellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

» identifierar och bedomer jag riskema for vasentiiga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat
utifrén dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund f6r mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vésentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &r hagre &n for en véasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsétgérder som &r i@mpliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte fér att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhéimtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fésta uppmérksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sédana upplysningar &r ctillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh@mtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida héndelser eller férhallanden gora att en forening
inte léngre kan forsétta verksamheten.

= utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, d&ribland upplysningarna, och om
érsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett st som ger en rattvisande bild.

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



Rapport om andra krav enligt, Iagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utover min revision av érsredovisningen har jag éven utfort en revision jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Ekspinnaren i Luled for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &
rékenskapsaret 2020 samt av forslaget ill dispositioner betraffande oberoende i firhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige
féreningens vinst eller farlust. och har i dvrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag tilstyrker att féreningsstamman behandlar resultatet enligt Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillréckliga och
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviliar styrelsens ledamiter &ndamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Styr:elsens ansvar o o Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller farlust. Vid forslag till utdelning fortiipande bedcma féreningens ekonomiska situation och att fillse att
innefafter detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad s& att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och fireningens ekonomiska angelégenheter i
omfatining och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, Svrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Mitt mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dérmed mitt uttalande om ansversfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sékerhet kunna beddma om négon styrelseledamot i négot vasentligt avseende:

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

e foretagit nagon &tgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Mitt mél betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och d&rmed mitt uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller férsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett fors lag till dispositioner av foreningens
vinst eller farlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk installning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och farslaget til dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utférs baseras pa min professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att jag fokuserar granskningen pé sédana atgérder, omraden och férhallanden som &r vasentl iga for
verksamheten och dr avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra forhallanden som ar relevanta for mit uttalande om ansvarsfrihet Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens férslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Malmé den %/4 2021

.................. L%
Tommy Martghsson

Av HSB Riksféround utsedd revisor



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger tver ett avslutat rikenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfaita forvaltningsberatielse, resultatrakning, balansrikning och noter.

Farvaltningsberittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar foreningens samtliga intakter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskilinaden vinst. Vid
omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till freningsstimman foresla hur Arets resultat samt ovrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum, Foreningens tillgingar bestar av anldggningstillgangar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgangar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslan samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantorsskulder, #nnu ¢j fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavegifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvérmning, forsakringspremie, soph#mtning, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhalisplan.

Underhillskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhdllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrikningen.

Viirdehjande underhail
Utgifter for 4tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors over
tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under
en berdknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden over flera 4r.

Anliggningstillgingar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom forenin gen, tex fastigheterna.

Omsiittningstiligéngar
Ska i allminhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pé langre sikt 4n ett ar.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom eit ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga fsrméga att betala sven de léngfristiga skulderna. Soliditet beriknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen,

Foreningens underhilsfond

Till denna fond gors drligen avsattningar for att sékerstalla foreningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhéilsplan eller motsvarande. Avsittning till och dterfSring fran underhillsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrékningen. Aterforing fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhéllsitgirder
genomfors.

Stiillda sikerheter
Avser det sakerhet som lamnats for erhdllna [an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten p4 belopp som i regel

motsvarar erhallna 14n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen., frvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida foreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamdter.

Vad #r en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening ar en ekonomisk fSrening vars &ndamal ir att uppléta bostider eller lokaler med bostadstitt i foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrétishavare). De regler som finns att folja nar det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar,
Darutéver finns regler i bostadsrattslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestdmmer tver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsritt blir du indirekt delagare i bostadsratisfreningens tillgangar och skulder. Det #r ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan aven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.



Vad dr en ikta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En dkta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oakia bostadsrattsforening (sk ozkta
bostadsfSretag) 4r ett bostadsforetag som inte ar privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler #n vad som giller
for ett oikta bostadsforetag.

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 hyresfsrmén av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifier medlemmarna i et oskta bostadsforetag beskattas for
hyresfrmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar héanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar™.

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsrétt &r medlem i en bostadsrittsfirening. Bostadsréttshavarna har nyttjanderatt till sin bostad p4 obegransad tid.
Bostadsratten kan siljas och den kan &rvas eller Gverlatas pd samma sitt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i freningen kan man fi frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsréttshavare talar ofia om att de 4ger sin ligenhet. Det #r formellt fel. Foreningen ager huset och har upplatit 1agenheten med
bostadsrétt. Bostadsrittshavaren éger en andel i foreningen och har nyttjanderatt till lagenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsratten kan
overlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsrittsférening?

Ten bostadsrattsforening rider demokrati. En géng varje 4r halls en foreningsstamma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att 14mna motioner till stdmman. Innehar flera medlemmar bostadsrétt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdmman dr foreningens hogsta organ. Har ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille dar man blickar tillbaka pa dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande 4ret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan l4mna forslag, motioner eller stifla fragor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till néista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan lamna forslag, fragor
eller synpunkter till styrelsen.

1 din l4genhet avgdr du om och det ska goras smirre forandringar som t.ex. ommdlning eller tapetsering. Ska du ddremot gora storre
forindringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfréga styrelsen forst och i vissa fall 2 tillstand innan
du gbr négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstdende ska tjina pengar p4 ditt boende, bor du till
sjalvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto battre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening 4r ait tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa basta satt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att dka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fr virme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forstkringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan s4gas vara normala. Alltifrén inget arvode alls till relativt hoga belopp frekommer. Det &r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocks4 givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie freningsstimma.

Behdvs hemforsiikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjilv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg, I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrittstillaggsforsakringar och bostadsrittstillagget ingdr da i &rsavgiften. Bostadsrattstilligget omfattar det utokade
underhéllsansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsrattslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det #r i normalfallet styrelsen som faststéller avgiften. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsrattens insats eller
andelstal beroende pa vad som stér i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsforeningen 4r en ekonomisk forening, dar man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har dérfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa s bra sitt som mojligt. Yitterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intékter bestér till storsta delen av de &rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en ¢ller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsritishavare allvarligt
forsummar att skota sina frpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt,
Bostadsrattsforeningen kan ofta fi betalt for forfallna arsavgifier mm genom pantritt som foreningen har i bostadsritten i enlighet med
bostadsrittslagen.



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlitelseavtalet; vem som 4r kdipare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verltelse har foreningen ritt att ta ut en dverlitelseavgift under forutsattningarna att det stdr i
stadgarna. Vem som ska betala overlatelseavgifien framgér av foreningens stadgar.



