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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB brf Tallspinnaren i Luled, 797000-0704 far harmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allméint om verksamheten

Bostadsrittsforeningen har till indamal att i bostadsréttsforeningens hus upplita bostadsligenheter for permanent
boende och lokaler a4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegriansning och dérmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen. Foéreningen dger och forvaltar fastigheten Tallspinnaren 1. P4 fastigheten har under ar
1946 uppforts 2 flerfamiljshus med adress Josefineviigen 1 A-C och Vistra Varvsgatan 12 A-B. Dessutom finns
28 st bilplatser med motorvirmare.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och har sitt séte i Luled
kommun,

Fastigheten ar fullvirdesforsikrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsikring ingér ej bostadsrittstilligg
for foreningens ldgenheter.

De olika ldgenhetstyperna fordelas enligt nedan;

Ldgenhetstyp Antal Ytam2

1 rum och kok 9

2 rum och kék 15

3 rum och kdk 9

4 rum och kék 6

Bostider 39 2 098

Lokaler 3 125
2223

De senaste aren har foreningen gjort féljande underhéllsatgirder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar

2014 Nya fldktar i 6ppna spisar 2018 Besiktning o atgirder balkonger
2014 Ny el Josefinevigen 1 A 2018 Omdragning dagvattenledning
2015 Ny tvéttmaskin till V:a Varvsgatan 2018 Sotning, besiktning skorstenar
2015 Ny tvéttmaskin till Josefinevigen 2018 Malning killare o entrétak

2015 Byte av entrédorr 2019 Byte av skadad panel

2015 Omdragning el i ena lokalen 2019 Spolning av liggande stammar
2015 Ny vattenledning fran avfuktare i torkrum 2019 Relining av hela avloppssystemet
2015 Delvis utbytt trappbelysning 2019 Driinering V Varvsgatan

2016 Forbittrat brandskydd 2020 Maélning av golv i kéllarplan
2016 Byte fjarrvirmecentral 2020 Ny flaggsting

2016 Renovering av lokal 2002-9003 2020 Ny avfuktare i torkrum

2017 Ny torktumlare till Josefinvigen

2017 Spolning av vissa stamledningar

2017 Ombyggnad av bastun

2017 Forbittringar i trappbelysning
7H
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Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Under éret har foreningen genomfort foljande stérre underhallsatgirder. Malning av golv i kiillarplan i bdda
husen. Asfaltering vid stuprénnor Josefinevégen for att forhindra att vatten rinner mot grunden. Satt upp ny
flaggstang samt markarbeten p& grasmattan mellan husen. Byte av avfuktare i torkrum 3 Josefinevigen.
Genomgang av och atgirder for brandlarmssystem och brandutrustning. Total besiktning av all el (ej i
lagenheterna) inkl motorvirmarstolpar och webbelsystem. Utbyte av relé for tidsstyrningssystem i torkrummen.,

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfordes var 1 2020-09-11. Vid
besiktningen konstaterades inga storre brister. Styrelsen uppdaterar arligen underhallsplanen. De nédrmsta aren
planerar styrelsen att renovera grillplats och staket under 2021 samt milning av trapphus 2023. Planerade
atgirder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgiﬁerna héjdes senast med 3 % frén och med 2020-01-01. Styrelsen har faststallt budgeten for &r 2021 och
beslutat att hdja drsavgifterna med 3,5 % frén och med 2021-01-01. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 624
kr/m? under 2020, hyra for parkeringsplats med mv &r 175 kr/mén exkl el.

Arets avsittning till underhallsfond 142 000 kr verensstimmer med underhallsplanen.

Vid andrahandsupplételse av bostad har foreningen tagit ut en avgift pd 10% av prisbasbeloppet fran

lagenhetsinnehavaren.

Styrelsen

Styrelsen har under rékenskapséret haft f6ljande sammanséttning:

Ingemar Nordmark ordfdrande, vicevard
Thomas Nordin vice ordforande
Carina Ruuth sekreterare

Gunilla Norman ledamot

Rune Norman ledamot

Linnea Grele ledamot

Jessica Meurer utsedd av HSB Norr

Vid kommande ordinarie féreningsstdimma utgér mandattiden f6r Thomas Nordin, Carina Ruuth och Rune
Norman.

Styrelsen har under aret hallit 10 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ingemar Nordmark, Thomas Nordin och Rune Norman, tvé i férening.

Revisorer
Revisorer har varit Erik Nilsson samt suppleant Viktor Berg, valda av foreningen samt en av HSBs Riksforbund
utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Anna-Lena Hagerman med suppleant Kajsa Asplund.

Representanter i HSB Norrs distriktsstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstimma har varit Ingemar Nordmark med Thomas Nordin som
suppleant.
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Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-02. Vid stéimman deltog 13 medlemmar.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
Fastighetsskotsel HSB Norr
El Luled energi
Fjérrvérme Luled energi
Forsékring Trygg Hansa
Medlemsinformation

Under aret har 3 ligenheter dverlatits. Féreningen hade vid arets slut 59(58) medlemmar varav HSB Norr utgér
en. Anledning till att medlemsantalet §verstiger antal bostadsrétter i foreningen 4r att mer 4n en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning i tkr 1525 1 491 1500 1486 1458
Resultat efter fin.poster i tkr -131 -168 137 -19 129
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 624 606 606 606 594
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 513 474 454 464 464
Laneskuld, kr/m2 totalyta 1214 1270 731 776 552
Genomsnittlig rinta 1an i % 1,2 1,1 1,5 22 2,0
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 32 56. 157 172 230
Sparande, kr/m2 totalyta* 79 110 154 127 107
Soliditet i %** 13,6 14,0 28,8 23,5 26,1

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

Féreningens banklén uppgar pé bokslutsdagen till 2 699 363 kr. Under &ret har féreningen amorterat 123 008 kr,
vilket kan siigas motsvara en amorteringstakt pa 22 ér.

Férindring i eget kapital

Inbetalda Uppldtelse Yitre Balanserat

insatser avgifier  underhdllsfond resultat  Arets resultat

Vid érets borjan 43 230 98 757 123 805 519 793 -167 509
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-02 -167 509 167 509
Ianspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -195 539 195 539
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 142 000 -142 000
Arets resultat -131 225

43 230 98 757 70 266 405 823 -131 225

™
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Resultatdisposition

Belopp i kr
Till foreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yitre fond 405 823
Arets resultat -131 225
Totalt att disponera 274 598
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 274 598

Vad betriffar foreningens resultat och stéllning i 6vrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansrakningar

med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatriikning
Belopp i kr

Rorelseintikter
Nettoomséttning
Ovriga rorelseintakter

Rirelsekostnader

Drift

Underhall

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anléiggningstillgingar

Rérelseresultat

Finansiella poster
Rénteintékter och liknande resultatposter
Rintekostnader och liknande resultatposter

Resultat efter finansiella poster

Resultat fore skatt

Arets resultat

Not

SO N O b

10

2020-01-01-
2020-12-31

1 524 665
8 706

1 533 371

-1139612
-195 540
-38 771
-145 824
-110 733

-1 630 480

-97 109

76
-34 192

-34 116
-131 225

-131 225

-131 225

5(14)

2019-01-01-
2019-12-31

1490 790
11328

1502118

-1053 579
-342 520
-42 097
-136 965
-69 304

-1 644 465

-142 347

-25 162
-25162

-167 509

-167 509

-167 509
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgingar
Byggnader och mark 1 3264 959 3375692
3264 959 3375692
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa ankiggningstillgingar 3265 409 3376 142
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 -
Avrikning HSB Norr ek for 266 449 983 348
Ovriga fordringar 12 11475 23 455
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 13 48 386 39294
326 311 1 046 097
Summa omsiittningstillgdngar 326 311 1 046 097

SUMMA TILLGANGAR 3591 720 4422 239

7
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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 43 230 43 230

Upplatelseavgift 98 757 98 757

Yttre underhalisfond 14 70 266 123 805
212253 265 792

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 405 823 519793

Arets resultat -131225 -167 509
274 598 352284

Eget kapital vid rikenskapsirets slut 486 851 618 076

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 11,15,20 2115516 2449 692

2115516 2 449 692

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 16 583 847 372679

Leveranttrsskulder 123 938 488 724

Aktuell skatteskuld 5102 3074

Fond for inre underhall 17 68 861 74 584

Ovriga skulder 18 24 481 20101

Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 19 183 124 395 309
989 353 1354471

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3591 720 4422239
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokf6ringsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokfdrda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i véigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsféreningens
sérskilda forutsattningar. Komponenternas terstiende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda dtgérder pd visentliga komponenter har beaktats s vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pd 15 -120 &r och sker i snitt med 1,3% pa anskaffningsvirdet.

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

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificering géllande redovisning av ovriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av l4nen som har slutforfallodatum
kommande rékenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att firlinga lanen.

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

Intaktredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhallits eller kommer att erhllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frn kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intiikt nar det #r sannolikt att
foreningen kommer att fi de ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen.

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

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsrattsforenings ranteintikter skattefria till den del de 4r hénforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hénforliga
till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent.

Yitre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa fireningens
underhéllsplan. Detta innebér att drets avsittning och ianspraktagande redovisas som omforing i eget kapital

samma ar.
Y7 A
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Not 2 Nettoomsiittning

Avgifter

Hyresintikter

Intékter el

Intékter bredband

Intdkter pantforskrivnings- och 6verlatelseavgifter
Intékter gemensamhetsutrymmen

Hyresrabatt pga corona

Not 3 Ovriga rirelseintiikter

Andrahandsuthyrningar mm

Not 4 Drift

Fastighetsskotsel
Snérojning och halkbekdmpning
Reparationer
Taxebundna utgifter och uppvirmning
El
Uppviérmning
Vatten
Renhéllning
Forvaltningskostnader
Forsikring
Fastighetsskatt/avgift
Kommunikation och media
Datakommunikation
Kabel-TV

Not 5 Underhall

Utfort underhall lokaler - golv fris6r

Utfort underhall gemensamhetsutrymmen - mélning golv tvittstuga
Utfort underhall installationer - avfuktare torkrum

Utfort underhall huskropp utvindigt

Utfort underhall mark - flaggsting, grismatta

Not 6 Ovriga externa kostnader

Forbrukningsmaterial och - inventarier

Telefon, porto, kontorsmaterial mm

Bankkostnader

Bolagsverket, dvrigt

Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB

2020
1309 236
141 180
4 804

58 500
10 645
3300

1527 665

-3 000
1 524 665

2020-12-31
8706

8 706

2020
150 549
54 089
160 869

55798
245 126
107 649

51292
124 431

27416

62511

60 515
39 367

1139612

2020
39 960
18 787
47 688
17 033
72072

195 540

2020
9 409
8289
3180
2194
15 699

38771

9(14)

2019
1271076
140 055
7155

58 500

6 704
7300

1 490 790

1490 790

2019-12-31
11 328

11 328

2019
145 354
54422
84 592

56 261
258 321
112 545

42512
115134

24520

60 483

60 798
38637

1053 579

2019

59712
54716
228 092

342 520

2019
16 691
6 446

180

2610

16 170

42 097
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Not 7 Personalkostnader

2020
Vicevird har varit Ingemar Nordmark
Arvoden, I6ner andra ersdttningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 39 684
Vicevird 72 000
Bilerséttningar 611
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 1 500
Sociala kostnader fortroendevalda 16 504
130 299
Léner for fastighetsskotsel 6 750
Ovriga personalkostnader 8775
145 824
Not 8 Avskrivningar av materiella ankiggningstillgdngar
2020
Byggnader 110 733
110 733
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020
Rintekostnader for fastighetsanknutna 1&n -34 192
Summa -34 192
Not 10 Arets resultat
2020
Arets resultat -131 225
Reservering till yttre underhallsfond -142 000
Ianspréaktagande av yttre underhallsfond 195 540
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -77 685

Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
K3

10014)

2019

39784
72 000

1500
16 016

129 300

7 665
136 965

2019
69 304

69 304

2019
-25 162

-25162

2019
-167 509
-117 000

342 520

58 011
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden byggnader:
-Vid érets borjan 8 568 749 7 179 850
-Arets anskaffningar - 899 202
-Arets anskaffningar - 489 697
Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader 8 568 749 8 568 749
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid rets bérjan -5233 757 -5 164 453
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet -110 733 -69 304
Summa ackumulerade avskrivningar -5 344 490 -5233 757
Bokfort virde byggnader 3224259 3334992
Bokfort viirde mark 40 700 40 700
Summa bokfort viirde byggnader och mark 3264 959 3 375 692
Taxeringsvérde byggnader (virdear 1946): 15 795 000 15 795 000
Taxeringsvirde mark: 11 283 000 11283 000
Not 12 Ovriga fordringar

2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 11 475 11475
Momsfordran - 11 980

11 475 23 455

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Ovrigt 7 525 -
Telenor 9 888 9888
Trygg Hansa 19 227 17 803
Comhem 9973 9842
Momsfordran 1773 1761

48 386 39294

Not 14 Fond for yttre underhall

2020-12-31 2019-12-31
Fondbehéllning vid 4rets borjan 123 805 349 325
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 142 000 117 000
Ianspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut -195 539 -342 520
Fondbehallning vid arets slut 70 266 123 805
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Not 15 Skulder till kreditinstitut

Rainte konv. datum Rdnta 2020-12-31 2019-12-31
Stadshypotek 2022-01-30 1,53 % 577 500 583 500
Stadshypotek 2024-12-01 0,85 % 1 280 500 1300 000
Swedbank 2021-02-25 1,53 % 125 000 156 200
Stadshypotek 2021-06-30 1,71 % 150 672 162 724
Stadshypotek 2023-04-30 1,45 % 316 020 349 024
Stadshypotek 2021-04-05 1,78 % 249 671 270923
Totala skulder pa bokslutsdagen 2 699 363 2 822 371
Nista ars amortering -123 008 -123 008
Amorteringar inom 2 - 5 r beréiknas uppga till -468 632 -492 032
Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till 2107723 2207331
Totala skulder pd bokslutsdagen 2 699 363 2 822 371
Avgir kortfristig del -583 847 -372 679
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2115516 2 449 692

Not 16 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rikenskapsérs berdknade amorteringar 123 008 123 008
Lén att omférhandla nésta rikenskapsar 460 839 249 671
583 847 372679
Not 17 Fond for inre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Vid érets borjan 74 584 78 812
Uttag under aret -5 723 -4228
Vid arets utging 68 861 74 584
Not 18 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 14 755 13 328
Upplupna arbetsgivaravgifter 7 641 6 593
Momsskuld 2085 -
Ovriga kortfristiga skulder - 180
24 481 20101
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Réntor 3811 4109
Forutbetalda avgifter/hyror 129 577 131 088
Borevision 9320 9320
El 5169 5020
Fjsrrvarme 32 138 34218
Snérojning 3109 4394
Driénering, relining - 207 160

183 124 395309

7HE
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Not 20 Stiillda siikerheter och eventualforpliktelser

Panter och ddrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Eventualforpliktelser

2020-12-31
3447 600

Inga

13(14)

2019-12-31
3447 600

Inga

Kz
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Var revisionsberittelse betréffande denna &rsredovisning har avgivits 2021-.Q 61-2*/

Erik Nilsson Tommy Mértensson
Av foreningen vald revisor av HSB Riksforbund utsedd revisor




Revisionsberittelse

Till féreningsstdmman i HSBs brf Tallspinnaren i Luled, org.nr. 7970000704

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSBs brf
Tallspinnaren i Lulea for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av fdreningens finansiella stélining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar,

Vi fillstyrker darfor att féreningsstémman faststalier
resultatrékningen och balansrakningen.

Grund for uftalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar ach Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
andamalisenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
beddmningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om frhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
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 sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte inneh&ller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att [&mna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for aft en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vésentlig 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 forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund | arsredovisningen.

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

¢ identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgérder bland annat utifrdn dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som r tillréckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till fljd av
oegentligheter ar higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopli, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll,

o skaffar jag mig en forstdelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision 6r att
utforma granskningsatgarder som &r Iampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

o drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar ar
ofilirdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller fdrhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
aoch innehallet i drsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag
maste ocksa 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 bostadsrattslagen och tilldmpliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt méal ar att uppné en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om



&rsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat

och stallning.
) Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
Rapport om andra krav enligt lagar, andra anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
forfattningar samt stadgar omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
Uttalanden dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa

revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utférs baseras p& revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebr att vi fokuserar granskningen pa
sédana &tgérder, omraden och frhallanden som ar vasentliga for

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en
revision av styrelsens fdrvaltning for HSBs brf Tallspinnaren i Luled
for &r 2020 samt av forslaget till dispositioner betrffande
foreningens vinst eller forlust,

Vi tillstyrker att foreningsstémman behandlar resultatet enligt verksamheten och dér avsteg och Gvertridelser skulle ha sarskild
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter  betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna aigérder och andra

férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Grund for uttalanden Som underlag fér vért uttalande om styrelsens forsiag till

dispositioner betréffande foreningens vinst eller férlust har vi

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart " o e .
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar Lule den 2 / / I/ 2021
Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner

betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning -

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar 47 Y, ,

forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, ; //Z’

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna ”’7 4 ot OO
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i évrigt. Tommy Mértensson Erik Nilsson

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen freni .
av fdreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat aft Av foreningen vald revisor
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sA att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i

dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt.

Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Revisorns ansvar

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

» foretagit négon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e péndgot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

Vant mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av
fbreningens vinst eller forlust, och damed vart uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sakerhet beddma om férslaget &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.



ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsr och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstamma. Arsredovisningen ska
omfatta forvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Férvaltningsberiittelsen
Redogir i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen

Visar féreningens samtliga intikter och kostnader under rakenskapsaret. Overstiger intikterna kostnademna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvint forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avs#ttning/ianspraktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgingar bestér av anléggningstillgingar(tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgdngar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestdr av fastighetsldn samt olika slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leverantdrsskulder, #nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Drift kostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophdmtning, stddning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingdr i
foreningens underhéllsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgirder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrikningen och kostnadsfors tver
tillgéngens livsldngd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgéng (aktivera) och skriva av den under
en beriknad livslangd fordelas anskaffningskostnaden 6ver flera 4r.

Anlaggningstiligingar
Ar de tillgangar som 4r anskaffade for 1dngvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar
Ska i allm#nhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

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

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ér.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsd formagan att betala sina skulder i ritt tid. God eller délig likviditet beddms
utifrin forhallandet mellan likvida medel och kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga skulder anser man i normalfallet
att likviditeten ar god.

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

Foreningens underhéllsfond

Till denna fond gors arligen avsattningar for att sdkerstalla foreningens framtida planerade underhdll. Detta underh4ll finns dokumenterat i
foreningens underhdllsplan eller motsvarande. Avsattning till och aterforing fran underhillsfonden sker genom omforing mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frn underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhélisatgarder
genomfors.

Stiillda siikerheter
Avser det sikerhet som 1dmnats for erhdllna 14n. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pé belopp som i regel

motsvarar erhéllna 14n.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvindande av dverskott eller tickande av
underskott, samt att de till- elier avstyrker huruvida féreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad iir en bostadsriittsforening?

En bostadsrattsforening 4r en ekonomisk forening vars dndamal &r att uppléta bostider eller lokaler med bostadsritt i fSreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrittshavare). De regler som finns att fSlja nir det giller en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningen stadgar.
Dirutéver finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska foreningar. Tillsammans med Svriga medlemmar utser man en styrelse



som bestimmer Gver ekonomi och forvaltning.

Nar du kdper en bostadsratt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgingar och skulder. Det #r ett #igande som ger bdde
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna lidgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljo.
Detta regleras i bostadsrattsforeningens stadgar.

Vad ir en likta respektive ofikta bostadsrittsforening?

En #kta bostadsriattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktériseras av att dess verksamhet till minst 60% bestér i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forckommande fall lokaler) i byggnader som #gs av fdreningen. En olkta bostadsréttsforening (sk oskta
bostadsforetag) ar ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ett privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett oikta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsfbretag 4r att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte fr hyresforman av att bo i fastigheten.

En oikta bostadsforetag ddremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett ofikta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten. For en mer fullstindig beskrivning av vilka skatteregler som giller for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ér en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r mediem i en bostadsrattsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderatt till sin bostad pé obegransad tid.
Bostadsritten kan séljas och den kan #rvas eller dverlitas pa samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i féreningen?
Innan man flyttar in i ligenheten méste man vara medlem i foreningen. Det dr styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f4 frigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de ager sin ligenhet. Det #r formellt fel. Féreningen #ger huset och har upplatit 1genheten med
bostadsritt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i fdreningen och har nyttjanderitt till ldgenheten utan tidbegrénsning. Bostadsritten kan
Sverlatas eller siljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rdder demokrati. En gdng varje r hélls en foreningsstdmma dér de boende viiljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en réist och rétt att 1amna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stdimman 4r foreningens hogsta organ. Hér ska bl.a beslutas faststallande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det #r ett tillfille ddr man blickar tillbaka pa ret som gatt och tillsammans bestdimmer hur det kommande dret ska motas. Dar diskuteras
och granskas styrelsens forvalining av foreningens tillgdngar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frigor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nista foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréden och du kan lémna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smirre foriandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du dédremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall f4 tillstind innan
du gor négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjélv betala sina kostriader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du tifl
sjalvkostnadspris. Ju bittre ni gemensamt skoter er bostadsréttsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsfrening #r ait tillvarata alla medlemmarnas intresse - framfrallt de ekonomiska - pd bista sitt. En vil fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att 6ka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsférening?
Riéntekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for viirme och vatten samt underhdll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ir vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivder som kan sigas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
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 foreningsstéimma.

Behévs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjilv sin hemforsdkring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstilligg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsrattstillaggsforsikringar och bostadsrattstilligget ingér dé i rsavgiften. Bostadsrittstilligget omfattar det uttkade
underhéllsansvaret bostadsrattshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det ar i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgifien fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stdr i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nigon inte har rid att betala sina kostnader?
Bostadsrattsféreningen 4r en ekonomisk férening, ddr man tar ansvar for freningen kostnader genom att betala arsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pé sé bra sitt som majligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som



foreningen medlemmar viljer. En forenings intikter bestdr till storsta delen av de 4rsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s drabbas dvriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrittshavare allvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot féreningen, kan denna enligt lag forlora ritten till sin bostad och bli vrikt.
Bostadsrittsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifter mm genom pantritt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med
bostadsrattsiagen.

Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlatelse av bostadsréitt méste ske skrifiligen och vissa uppgifter méste finnas i Gverlatelseavtalet; vem som ar kopare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid dverlatelse har foreningen rétt att ta ut en overlatelseavgift under forutsattningarna att det stér i
stadgarna. Vem som ska betala tverlitelseavgiften framgér av foreningens stadgar.



