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2020-01-01 till 2020-12-31

Beloppen i arsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Verksamheten

Allmint om verksamheten

Féreningen har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intressen genom att i foreningens hus, mot
ersittning, till foreningens medlemmar uppléta bostadslégenheter for permanent boende om inte annat sdrskilt avtalats,
och i forekommande fall lokaler, till nyttjande utan begrénsning i tiden.

Féreningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229) och utgdr dérmed en akta
bostadsrittsforening.

Féreningen har sitt séte i Luled kommun.

Arets resultat 4r béttre 4n foregdende ar frimst pd grund av ligre underhallskostnader.

Antagen budget for det kommande verksamhetséret dr faststélld s att foreningens ekonomi ér langsiktigt hallbar.

Foreningens likviditet har under aret foréndrats frdn 198% till 54%.

Kommande verksamhetsér har foreningen ett (1) 1dn som villkorséindras, dessa klassificeras i arsredovisningen som
kortfristiga lan (enligt RevU-18).

Féreningens likviditet exklusive dessa kortfristiga 1an (men inklusive nésta drs amortering) har forandrats under dret
fran 198% till 276%.

I resultatet ingdr avskrivningar med 206 tkr, exkluderar man avskrivningarna blir resultatet 618 tkr. Avskrivningar
paverkar inte foreningens likviditet.

Fastighetsuppgifter

Féreningen dger fastigheterna Telegrafisten 3 i Luled Kommun. Pa fastigheterna finns 5 byggnader med 28 ldgenheter.
Byggnaderna r uppforda 1985 Fastigheternas adress &r Rundgatan 8 A-F och Grénsgatan 7-9 A-D, 11A-E och 13 A-H i
Lulea.

Fastigheterna ar fullvirdeforsikrade i Folksam. Hemforsikring bekostas individuellt av bostadsrittsinnehavarna och
bostadsrittstilligget ingér i foreningens fastighetsforsikring.

Ligenhetsfordelning

Standard Antal
2 rum och kok 10
3 rum och kok 16
5 rum och kok 2

Dessutom tillkommer

Anvindning Antal
Antal garage 19
Antal p-platser 7
Total tomtarea ' 5656 m?
Total bostadsarea 2 056 m?

=2
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Arets taxeringsvirde 24200 000 kr
Foregdende ars taxeringsvarde 24 200 000 kr

Riksbyggen har bitritt styrelsen med foreningens forvaltning enligt tecknat avtal.

Teknisk status

Arets reparationer och underhall: For att bevara foreningens hus i gott skick utférs I6pande reparationer av
uppkomna skador samt planerat underhéll av normala forslitningar. Féreningen har under verksamhetséret utfort
reparationer for 116 tkr och planerat underhall for 44 tkr. Eventuella underhéllskostnader specificeras i avsnittet ”Arets
utforda underhall”.

Underhillsplan: Avsittning till fastighetens underhall gors enligt stadgarna arligen med ett belopp motsvarande minst
0,3% av taxeringsvirdet pa foreningens hus.

Foreningen har utfort respektive planerat att utfora nedanstdende underhall.

Arets utforda underhill
Beskrivning Belopp

Markytor 44 tkr

(W
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Efter senaste stimman och dérpé foljande konstituerande har styrelsen haft foljande sammansittning

Styrelse
Ordinarie ledamoter Uppdrag Mandat t.0.m ordinarie stimma
Tomas Lindstrom Ordforande 2021
Daniel Eriksson Vice ordférande 2022
Johanna Vilimaa Ledamot 2022
Ove Briannholm Ledamot 2022
Fredrik Sigbjorn Ledamot 2021
Styrelsesuppleanter Uppdrag Mandat t.o.m ordinarie stimma
Eva Britt Tjarnqvist Suppleant 2021
Ulla Nylander Suppleant 2021

Revisorer och ovriga funktioniirer

Ordinarie revisorer Uppdrag
KPMG AB Auktoriserat revisionsbolag
Valberedning

Sven-Olof Johansson

Féreningens firma tecknas forutom av styrelsen i sin helhet av styrelsens ledamdter, tvd i forening.
Visentliga hindelser under rdkenskapsaret

Under rikenskapséret har inga hindelser intriffat som péverkar foreningens ekonomi pa ett sitt som vésentligt skiljer
sig frin den normala verksamhetens paverkan pa ekonomin.

Medlemsinformation

Vid rikenskapsarets borjan uppgick foreningens medlemsantal till 33 personer.
Arets tillkommande medlemmar uppgar till 1 personer.

Arets avgiende medlemmar uppgér till 1 personer.

Féreningens medlemsantal pé bokslutsdagen uppgér till 33 personer.

Foreningens arsavgift dndrades 2014-01-01 d& den héjdes med 2 %.

Efter att ha antagit budgeten for det kommande verksamhetséret har styrelsen beslutat om oforéndrad drsavgift.

Arsavgiften for 2020 uppgick i genomsnitt till 737 kr/m?/ar.

Baserat p4 kontraktsdatum har under verksamhetsaret 1st dverlatelser av bostadsritter skett.

()
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Flerarsoversikt

Resultat och stillning (tkr) 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 1636 1 636 1629 1 629 1 621
Resultat efter finansiella poster 412 54 95 134 192
Soliditet % 46 44 44 0 42
Likviditet % 54 198 179 164 139
Arsavgiftsniva for bostéder, kr/m? 737 737 737 737 730
Lan, ki/m? 4668 4740 4 811 4995 5102

Nettoomsittning: intikter frdn arsavgifter, hyresintédkter m.m. som ingér i foreningens normala verksamhet med avdrag

for limnade rabatter.

Resultat efter finansiella poster: Se resultatrakningen.

Soliditet: beriiknas som eget kapital inklusive egen kapitalandel (f.n. 78 %) av obeskattade reserver i procent av

balansomslutningen.

Forandringar i eget kapital

Eget kapital i kr Bundet Fritt
Medlemsinsatser  Upplitelseavgifter Underhallsfond Balanserat Arets resultat
resultat

Belopp vid drets brjan 7319558 261 774 0 428 334 53 888
Disposition enl.

arsstimmobeslut 53 888 -53 888
Reservering underhéllsfond 429 000 -429 000

[anspraktagande av

underhéllsfond -44 300 44300

Arets resultat 412 158
Vid arets slut 7 319 558 261 774 384 700 97 522 412 158
Resultatdisposition

Till Arsstimmans forfogande finns fljande medel i kr

Balanserat resultat 482 222

Arets resultat 412158

Arets fondavsittning enligt stadgarna -429 000

Arets ianspraktagande av underhéllsfond 44300

Summa 509 680
Styrelsen foreslar foljande disposition till arsstimman:

Att balansera i ny rikning i kr 509 680

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i dvrigt, hénvisas till efterfoljande resultat- och balansrakning med

tillhorande bokslutskommentarer.

-

5 | ARSREDOVISNING BRF Telegrafisten 3 Org.nr. 769611-5901



Resultatrakning

2020-01-01 2019-01-01
Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter m.m.
Nettoomséttning Not 2 1636 120 1 636 368
Ovriga rorelseintikter Not 3 58 506 57294
Summa rorelseintikter 1 694 626 1 693 662
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -880 396 -1253 894
Ovriga externa kostnader Not 5 -44 445 -21 340
Personalkostnader Not 6 -39 740 -43 263
Av- och nedskrivningar av materiella och
immateriella anldggningstillgédngar Not 7 -205 775 -206 975
Summa rorelsekostnader -1 170 356 -1 525 471
Rorelseresultat 524270 168 191
Finansiella poster
Ovriga rinteintikter och liknande resultatposter Not 8 632 728
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -112 744 -115 030
Summa finansiella poster -112 112 -114 303
Resultat efter finansiella poster 412 158 53 888
Arets resultat 412 158 53 888

6 ] ARSREDOVISNING BRF Telegrafisten 3 Org.nr. 769611-5901



Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
Anliggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 16 976 587 17 182 361
Summa materiella anléiggningstillgangar 16 976 587 17 182 361
Summa anliggningstillgingar 16 976 587 17 182 361
Omsiittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kund-, avgifts- och hyresfordringar 90 90
Ovriga fordringar Not 11 13 643 18 471
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter Not 12 83 395 11707
Summa kortfristiga fordringar 97 128 30 268
Kassa och bank
Kassa och bank Not 13 1421 816 940 153
Summa kassa och bank 1421816 940 153
Summa omsittningstillgangar 1518 944 970 421
Summa tillgangar 18 495 531 18 152 782
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Balansrakning

Belopp i kr 2020-12-31 2019-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 7581332 7581332

Fond for yttre underhall 384 700 0

Summa bundet eget kapital 7966 032 7581332

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 97 552 428 334

Arets resultat 412 158 53 888

Summa fritt eget kapital 509 680 482 222

Summa eget kapital 8475712 8 063 554

SKULDER

Langfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 7171 194 9598 383

Summa langfristiga skulder 7171 194 9598 383

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut Not 14 2427 189 147 941

Leverantdrsskulder Not 15 173 113 1320

Skatteskulder Not 16 3228 1772

Ovriga skulder Not 17 22 848 600

Upplupna kostnader och forutbetalda intidkter Not 18 193 490 339212

Summa kortfristiga skulder 2 819 868 490 845

Summa eget kapital och skulder 18 495 531 18 152 782
W
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Noter

Not 1 Allménna redovisningsprinciper
Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rdd (BFNAR

2016:10) om &rsredovisning i mindre foretag.

Redovisning av intékter

Arsavgifter och hyror aviseras i forskott men redovisas sa att endast den del som bel&per pé rikenskapséret redovisas
som intikter. Rinta och utdelning redovisas som en intékt nér det &r sannolikt att foreningen kommer att fa de
ekonomiska fordelar som 4r forknippade med transaktionen samt att inkomsten kan beréknas pa ett tillforlitligt satt.

Avskrivningstider for anlaggningstillgangar

Anlaggningstillgangar Avskrivningsprincip Antal ar
Byggnader Linjér 100
Standardforbattringar Linjér 50
Inventarier Linjar 5-10

Mark 4r inte foremél for avskrivningar.

Qo

9 | ARSREDOVISNING BRF Telegrafisten 3 Org.nr: 769611-5901



Beloppen i drsredovisningen anges i hela kronor om inte annat anges.

Not 2 Nettoomsattning

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter, bostider 1515468 1515468
Hyror, garage 91200 91 200
Hyror, p-platser 30250 29 700
Hyres- och avgiftsbortfall, p-platser -798 0
Summa nettoomsattning 1636120 1636 368
Not 3 Ovriga rorelseintikter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Kabel-tv-avgifter 55440 55 440
Ovriga ersittningar 1108 1375
Fakturerade kostnader 180 360
Rorelsens sidointikter & korrigeringar -1 -1
Ovriga rorelseintikter 1779 120
Summa 6vriga rorelseintékter 58 506 57 294
Not 4 Driftskostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Underhall -44 300 -591 106
Reparationer -115 596 -18 504
Fastighetsavgift och fastighetsskatt -40 012 -38 556
Forsiakringspremier -26 064 -24 814
Kabel- och digital-TV -102 269 -75 852
Sné- och halkbekdmpning -86 672 -86 242
Fordons- och maskinkostnader -249 0
Vatten -143 556 -94 412
Fastighetsel -40 481 -38 935
Uppvirmning -132 711 -141 178
Sophantering och atervinning -43 758 -44 231
Forvaltningsarvode drift -104 728 -100 064
Summa driftskostnader -880 396 -1 253 894
(S
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Lokalkostnader -1 102 -1 084
Arvode, yrkesrevisorer -30 625 -9 863
Kreditupplysningar -96 -225
Pantforskrivnings- och dverlételseavgifter -2 366 -930
Kontorsmateriel -1 500 0
Bankkostnader -2070 -2 070
Ovriga externa kostnader -6 686 -7 168
Summa évriga externa kostnader -44 445 -21 340
Not 6 Personalkostnader
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Styrelsearvoden -30 468 -29 533
Arvode till 6vriga fortroendevalda och uppdragstagare -1 000 -4 000
Sociala kostnader -8 272 -9 730
Summa personalkostnader -39 740 -43 263
Not 7 Av- och nedskrivningar av materiella-
och immateriella anliggningstillgangar
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Avskrivning Byggnader -205 775 -206 975
Summa av- och nedskrivningar av materiella och immateriella -205 775 -206 975
anldaggningstillgangar
Not 8 Ovriga rénteintikter och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Rénteintikter frén likviditetsplacering 609 683
Rinteintikter frén hyres/kundfordringar 23 45
Summa o6vriga ranteintékter och liknande resultatposter 632 728
Not 9 Riantekostnader och liknande resultatposter
2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Réntekostnader for fastighetslan -110 358 -114 937
Ovriga rintekostnader -2 386 -93
Summa riantekostnader och liknande resultatposter -112 744 -115 030
P8
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Not 10 Byggnader och mark
Anskaffningsvarden

2020-12-31 2019-12-31
Vid arets bérjan
Byggnader 15983 031 15983 031
Mark 4163 976 4163 976
Summa anskaffningsvéarde vid arets slut 20 147 007 20 147 007
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Vid arets borjan
Byggnader -2 964 646 -2 757 671
-2 964 646 -2 757 671
Arets avskrivningar
Arets avskrivning byggnader -205 775 -206 975
Summa ackumulerade avskrivningar vid arets slut -3170 421 -2 964 646
Restvirde enligt plan vid arets slut 16 976 587 17 182 361
Varav
Byggnader 12 812611 13018 385
Mark 4163 976 4163976
Taxeringsvarden
Bostdder 24 200 000 24 200 000
Totalt taxeringsvérde 24200 000 24200 000
varav byggnader 17 800 000 17 800 000
varav mark 6 400 000 6 400 000
Not 11 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Skattekonto 13 643 12 071
Ovriga kortfristiga fordringar 0 6 400
Summa 6vriga fordringar 13 643 18 471
Not 12 Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda forsdkringspremier 29 321 0
Forutbetalt forvaltningsarvode 28 433 0
Forutbetald kabel-tv-avgift 25 641 11707
Summa férutbetalda kostnader och upplupna intékter 83 395 11 707
Qo
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Not 13 Kassa och bank

2020-12-31 2019-12-31

Bankmedel 207 391 206 782

Transaktionskonto 1214 425 733 371

Summa kassa och bank 1421816 940 153

Not 14 Ovriga skulder till kreditinstitut

2020-12-31 2019-12-31

Inteckningslan 9598 383 9746 324

Nista &rs amortering pa langfristiga skulder till kreditinstitut -156 820 -147 941
Nista ars omfdrhandlingar av l&ngfristiga skulder till kreditinstitut -2 270 369

Langfristig skuld vid arets slut 7171194 9 598 383

Tabell och kommentar nedan anges i hela kronor.

Kreditgivare Rantesats” Villkorsandringsdag Ing.skuld Nya lan/ Arets amorteringar Utg.skuld
Omsatta lan

NORDEA 1,10% 2020-12-21 4085 363,00 -4 085 363,00 0,00 0,00

SWEDBANK 1,23% 2021-04-23 2282 333,00 0,00 11 964,00 2270 369,00

NORDEA 1,10% 2022-01-20 0,00 4085 363,00 62 529,00 4022 834,00

SWEDBANK 1,13% 2023-12-21 3378 628,00 0,00 73 448,00 3305 180,00

Summa 9 746 324,00 0,00 147 941,00 9 598 383,00

*Senast kinda rintesatser

Under nésta rakenskapsar ska foreningen amortera 156 820 kr varfor den delen av skulden betraktas som kortfristig
skuld. Av den l&ngfristiga skulden forfaller 627 280 kr till betalning mellan 2 och S &r efter balansdagen. Resterande

skuld 6 543 914 forfaller till betalning senare dn 5 ar efter balansdagen.

Enligt lanespecifikationen ovan finns ett 1an med villkorséndringsdag under r 2021 (ndstkommande rikenskapsar).
Detta 1an redovisas som en kortfristig skuld.

Not 15 Leverantorsskulder

2020-12-31 2019-12-31

Leverantdrsskulder 173 113 -5 080
Ej reskontraforda leverantorsskulder 0 6 400
Summa leverantdrsskulder 173 113 1320

Not 16 Skatteskulder

2020-12-31 2019-12-31

Beriknad fastighetsavgift/-skatt 40012 38 556
Debiterad preliminérskatt -36 784 -36 784
Summa skatteskulder 3228 1772
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Not 17 Ovriga skulder

2020-12-31 2019-12-31
Skuld sociala avgifter och skatter 17 879 0
Avrikning hyror och avgifter 0 600
Clearing 4969 0
Summa 6vriga skulder 22 848 600

Not 18 Upplupna kostnader och férutbetalda intékter

2020-12-31 2019-12-31
Upplupna sociala avgifter 10 463 20 318
Upplupna réntekostnader 13952 5830
Upplupna driftskostnader 0 11979
Upplupna elkostnader 3333 3903
Upplupna vattenavgifter 0 24 209
Upplupna virmekostnader 13 757 57 903
Upplupna revisionsarvoden 15 000 17 863
Upplupna styrelsearvoden 33 200 66 066
Forutbetalda hyresintékter och arsavgifter 132 542 131 142
Summa upplupna kostnader och férutbetalda intékter 222 247 339 212
Not 19 Stéllda sdkerheter 2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsinteckningar 10 626 000 10 626 000

Visentliga hindelser efter rikenskapsaret utgang

Sedan rikenskapsarets utgang har inga handelser, som i visentlig grad paverkar foreningens ekonomiska stéllning,

intriffat.

L'
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Styrelsens underskrifter

Luled 202\ - 06-02

Ort och datum

T sl — @&\

Tomas Lindstrom Daniel Eriksson

Ove Briannholm Jo,‘ anna Vilimaa

Ao/ N/

Fredrik Sigbjor )

LAA\)\U\»:(Z

Var revisionsberittelse har [dmnats

A

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor, KPMG AB
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REVISIONSDerallelse

Till fsreningsstdmman i Brf Telegrafisten 3, org. nr 769611-5901

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for Brf Telegrafisten 3 for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rattvisande
bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt arsredovisningslagen. Férvalt-

ningsberattelsen &r forenlig med arsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt dessa standarder
beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i évrigt

fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen. Sty-
relsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller
nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedém-
ningen av féreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den upp-
lyser, nér sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka for-
magan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om be-
slut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om huruvida arsre-
dovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att ldmna
en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig séker-
het ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revis-
jon som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kom-
mer att uppticka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns. Felak-
tigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och an-
ses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan for-
vintas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med
grund i arsredovisningen.

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

— identifierar och bedémer vi riskerna fér vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgérder bland annat ut-
ifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar tillréckliga
och dndamalsenliga for att utgéra en grund fér vara uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som beror
pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig inform-
ation eller asidoséattande av intern kontroll.

—— skaffar vi oss en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till omstén-
digheterna, men inte fér att uttala oss om effektiviteten i den in-
terna kontrollen.

—— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som an-
vands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovis-
ningen och tillhérande upplysningar.

—— drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder an-
tagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av &rsredovisningen.
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 férhéllanden som kan
leda till betydande tvivel om foreningens formaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberéttelsen fasta uppmérk-
samheten pa upplysningarna i arsredovisningen om den vésent-
liga osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r otill-
rackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Véra slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till da-
tumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser el-
ler férhallanden goéra att en férening inte langre kan fortsatta
verksamheten.

—— utvérderar vi den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réattvisande bild.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade
omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Vi maste ocksa in-
formera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, déribland de
eventuella betydande brister i den interna kontrollen som vi identifie-
rat.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en revision av styrelsens forvaltning for Brf Telegrafisten 3 for ar 2020 samt av for-

slaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust.

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar vinsten enligt forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter ansvarsfrihet

for rakenskapsaret.
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Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r obero-
ende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r 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 &r férsvar-
lig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, kon-
solideringsbehov, likviditet och stélining i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen av
féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att fortlo-
pande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att for-
eningens organisation ar utformad sa att bokféringen, medelsférvalt-
ningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i évrigt 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 sdkerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i
nagot vasentligt avseende:

— féretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen,
eller

—— péa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen, till-
lampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar, arsredovis-
ningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av fore-
ningens vinst eller férlust, och ddrmed vart uttalande om detta, &r att
med rimlig grad av sékerhet bedéma om férslaget ar férenligt med
bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att
en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka atgéarder eller forsummelser som kan féranleda erséatt-
ningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner
av féreningens vinst eller forlust inte &r forenligt med bostadsrattsla-
gen.

Lulea den 4 juni 2021

KPMG AB

Mo Lk\(}\w- \L_,

Monika Lindgren
Auktoriserad revisor
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander
vi professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och for-
slaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande gransk-
ningséatgarder som utfors baseras pa var professionella bedémning
med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar
granskningen pa sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r
vasentliga for verksamheten och dér avsteg och 6vertradelser skulle
ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som é&r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till disposit-
joner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om
forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.
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Att bo i BRF

En bostadsrittsforening &r en ekonomisk férening dér de boende tillsammans dger bostadsréttsforeningens
byggnader och mark. Marken kan alternativt innehas med tomtrétt. Som &gare till en bostadsritt d4ger du
rétten att bo i ligenheten. Tillsammans med dvriga medlemmar i féreningen har du ansvar for fastigheten du
bor i. Réttigheter och skyldigheter gentemot féreningen delas av de boende. Det unika med bostadsritt 4r att
man gemensamt bestimmer och tar ansvar for sin boendemiljoé. Det hidr engagemanget skapar
sammanhéllning och trivsel, samtidigt som kostnaderna for t ex 16pande skotsel, drift och underhdll kan
héllas nere.

Som boende i en bostadsrittsforening har du stora mojligheter att paverka ditt boende. P&
foreningsstimman kan du paverka de beslut som tas i féreningen. Dér véljs ocksa styrelse f6r
bostadsrittsforeningen. Styrelsen har ett stort ansvar for foreningens operativa verksamhet och faststéller
ocksa drsavgiften sé att den ticker féreningens kostnader. Du kan paverka vilka fragor som ska behandlas
genom din ritt som medlem att [imna motioner till stéimman. Alla motioner som ldmnats in i tid behandlas
av stimman. Alla medlemmar har rétt att motionera i fragor de vill att stimman ska behandla.

Som bostadsrittshavare har man nyttjanderdtt till sin bostad pé obegrénsad tid. Man har ocksé vardplikt av
bostaden och ska pa egen bekostnad hélla allt som finns inuti ligenheten i gott skick. Bostadsrétten kan
siljas, drvas eller dverlatas p4 samma sitt som andra tillgangar. En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin
hemforsikring som bor kompletteras med ett s.k. bostadsrittstilldgg, om inte detta tecknats kollektivt av
féreningen. Bostadsrittstilligget omfattar det utdkade underhallsansvaret som bostadsréttshavaren har enligt
bostadsrittslagen och stadgarna.

Riksbyggen forvaltar

Riksbyggen arbetar pa uppdrag av bostadsrittsforeningen med hela eller delar av fastighetsférvaltningen. Det
dr styrelsens som bestdmmer vad som ska ingé i férvaltningsuppdraget. Riksbyggen r ett kooperativt
folkrorelseforetag och en ekonomisk férening, med bostadsréttsforeningar och byggfackliga organisationer
som storsta andelsdgare. Riksbyggen utvecklar, bygger och forvaltar bostdder med huvudinriktning pé
bostadsritter. Vi &r ett serviceforetag som erbjuder bostadsréttsforeningar ett heltdckande
forvaltningskoncept med ekonomisk forvaltning, teknisk forvaltning, fastighetsservice och
fastighetsutveckling. Riksbyggen genomfor ocksd gemensamma upphandlingar av olika tjénster t .ex
fastighetsel och forsikringar som de bostadsrittsforeningar som &r kunder hos Riksbyggen kan nyttja.
Riksbyggens verksamhet &r i sin helhet kvalitets- och miljocertifierade enligt ISO 9001 och ISO 14001.
Certifikaten dr utfirdade av ett oberoende certifieringsorgan eftersom vi tycker att det &r viktigt att vara
kunder tryggt kan forlita sig pa att vi har den kapacitet och kunskap som krévs for att fullgora véra
ataganden. Vi arbetar ocksé hela tiden aktivt for att minska var paverkan pa miljon.

Riksbyggen verkar for bostadsritten som boendeform och for allas rétt till ett bra boende.

BRF Telegrafisten 3 Org.nr: 769611-5901



Ordlista

Anliggningstillgangar
Tillgdngar som #r avsedda for 1angvarigt bruk inom foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen &r foreningens
fastighet med byggnader.

Avskrivning

Kostnaden for inventarier fordelas &ver flera ar. Normal avskrivningstid for maskiner och inventarier &r 5 - 10 ar och
den arliga avskrivningskostnaden blir d& mellan 10 - 20 % av anskaffningsvirdet. Byggnader skrivs av under en
betydligt langre period, 120 ar dr en vanlig period for nybyggda flerfamiljshus.

Balansriikning

Visar foreningens ekonomiska stillning vid verksamhetsérets slut. Den ena sidan av balansrékningen (den s.k.
aktivsidan) visar foreningens tillgingar (kontanter, fordringar, fastigheter, inventarier m.m.) Den andra sidan av
balansrdkningen (den s.k. passivsidan) visar finansieringen, d.v.s. hur tillgngarna finansierats (genom upplaning och
eget kapital). Verksamhetens resultat (enligt resultatrdkningen) paverkar det egna kapitalets storlek (foreningens
formdgenhet).

Brinsletilligg

En separat avgift som foreningen kan ta ut och som skall motsvara kostnaderna for uppvarmningen av foreningens hus.
Brinsletilldgget fordelas efter varje ligenhets storlek eller annan lamplig fordelningsgrund och skall erldggas manadsvis
av foreningens medlemmar.

Ekonomisk forening
En foretagsform som har till indamal att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att bedriva négon form av
ekonomisk verksamhet. En bostadsrittsforening 4r en typ av ekonomisk forening.

Folkrorelse

En sammanslutning som arbetar for att frimja ett gemensamt intresse bland medlemmarna. En folkrérelse har en
utvecklad idé om hur samhillet bor utvecklas, man bildar opinion, arbetar demokratiskt och utan vinstintresse. En
folkrorelse har stor anslutning, geografisk spridning och medlemskapet &r frivilligt.

Fond for inre underhall

Fonder, som i de fall de finns, 4r bostadsrittshavarnas individuella underhéllsfonder och medel i fonden disponeras av
bostadsrittshavaren for underhall och forbattringar i respektive ldgenhet. Den érliga avsittningen paverkar freningens
resultatrikning som en kostnad. Fondbeloppet enligt balansrdkningen visar summan av samtliga bostadsritters
tillgodohavanden. Uppgift for den enskilde bostadsréttshavaren ldmnas i samband med aviseringen varje kvartal.

Fond for yttre underhall

Enligt foreningens stadgar skall en arlig reservering goras till foreningens gemensamma underhallsfond. Fonden far
utnyttjas for underhallsarbeten. Kostnadsnivan for underhéll av foreningens fastighet (Idngsiktig underhéllsplan ska
finnas) och behovet att virdesikra tidigare fonderade medel, paverkar storleken pa det belopp som reserveras.

Forlagsinsats

Forlagsinsats 4r en kapitalinsats som icke medlemmar tillfor en ekonomisk forening.

Genom forlagsinsatser kan foreningen skaffa kapital utan att behdva ta in nya medlemmar. Forlagsinsatser har en
mellanstillning mellan skulder och eget kapital. Den som har en forlagsinsats har en efterstilld fordran pa foreningen.
Skulle foreningen gé i konkurs/likvideras far man bara terbetalning efter att alla andra fordringségare fatt betalt, om
det finns pengar kvar.

For varje forlagsinsats méste foreningen utfirda ett forlagsandelsbevis.

Forvaltningsberiittelse

Den del av arsredovisningen som i text forklarar och belyser ett avslutat verksamhetsar. I forvaltningsberittelsen
redovisas bl.a. vilka som haft uppdrag i foreningen och &rets viktigaste héndelser. Forvaltningsberittelsens innehall
regleras i Bokforingsndmndens K-regelverk.
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Interimsfordringar

Interimsfordringar #r av tvé slag, forutbetalda kostnader och upplupna intékter.

Om en forening betalar for t.ex. en forsdkring i forviig s dr det en forutbetald kostnad. Man kan stga att féreningen har
en fordran p4 forsikringsbolaget. Denna fordran sjunker for varje manad forsakringen géller och vid premietidens slut
4r den nere i noll.

Upplupna intikter #r intikter som foreningen #nnu inte fatt in pengar for, t ex ridnta pa ett bankkonto.

Interimsskulder

Interimsskulder &r av tva slag, forutbetalda intdkter och upplupna kostnader.

Om foreningen fér betalning i forskott for en tjinst som ska 13pa en tid kan du se detta som en skuld. En vanlig
forutbetald avgift 4r hyra/avgift som vanligtvis betalas en manad i forskott.

Upplupna kostnader #r kostnader for tjinster som foreningen har konsumerat men &nnu inte fatt faktura pd. En vanlig
upplupen kostnad #r el, vatten och virme som faktureras i efterskott.

Kortfristiga skulder
Skulder som féreningen betalar inom ett &r. Om en fond for inre underhdll finns rdknas &ven denna till de kortfristiga
skulderna men det 4r inte troligt att samtliga medlemmar under samma &r anviinder sina fonder.

Likviditet

Féreningens formaga att betala kortfristiga skulder (t ex el, virme, rdntor och amorteringar). Likviditeten erhdlls genom
att jimfora foreningens omsittningstiligngar med dess kortfristiga skulder. Ar omséttningstillgdngarna storre dn de
kortfristiga skulderna, #r likviditeten tillfredsstdllande.

Langfristiga skulder
Skulder som fireningen betalar forst efter ett eller flera &r. T regel sker betalningen 16pande 6ver dren enligt en
amorteringsplan.

Resultatrikning

Visar i siffror féreningens samtliga intdkter och kostnader under verksamhetsaret. Om kostnaderna dr storre dn
intdkterna blir resultatet en forlust. I annat fall blir resultatet en vinst. Bland kostnaderna finns poster som inte
motsvarats av utbetalningar under ret t.ex. avskrivning pé inventarier och byggnader eller reservering till fonder i
foreningen. Kostnaderna #r | huvudsak av tre slag: underhallskostnader, driftskostnader, personalkostnader och
kapitalkostnader. Ordinarie féreningsstimma beslutar hur verksamhetsérets resultat ska behandlas.

Skuldkvot
Ovriga skulder till kreditinstitut dividerade med summa rérelseintikter. Ger ett matt pa hur skuldtyngd foreningen &r,
d.v.s. foreningens majlighet att hantera sina skulder.

Soliditet

Féreningens langsiktiga betalningsformaga. Att en forening har hiig soliditet innebér att den har stort eget kapital i
forhallande till summa tillgdngar. Motsatt innebér att om en forening har 1ag soliditet #r det egna kapitalet &r litet i
frhéllande till summa tillgAngar, dvs att verksambheten till stor del 4r finansierad med lan.

Stiillda sikerheter
Avser i foreningens fall de sikerheter, i regel fastighetsinteckningar, som limnats som sikerhet for erhélina [an.

Avskrivning av byggnader

Avskrivning av foreningens byggnader baseras pd beriknad nyttjandeperiod. Den érliga avskrivningen péverkar
resultatrikningen som en kostnad. 1 balansridkningen visas den ackumulerade avskrivningen som gjorts sedan
byggnaderna togs i bruk.

Arsavgift

Medlemmarnas &rliga tillskott av medel for att anvindas till den [8pande driften och de stadgeenliga avséttningarna.
Arsavgiften #r i regel fordelad efter bostadsritternas grundavgifter eller andelstal och skall erliggas manadsvis av
foreningens medlemmar, Arsavgiften dr foreningens viktigaste och stérsta inkomstkilla,

Arsredovisning

Redovisningen styrelsen avger dver ett avstutat verksamhetsér och som skall behandlas av ordinarie freningsstimma.
Arsredovisningen skall omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och revisionsberittelse.
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Skatter och avgifter

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremdl for inkomstbeskattning. En bostadsrittsforenings rénteintékter dr
skattefria till den del de #r hinforliga till fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalinkomster samt i férekommande
fall inkomster som inte &r hinforliga till fastigheten. Efter avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning
med 22 procent.

Bostadsrittsforeningar erligger en kommunal fastighetsavgift motsvarande, det ldgsta av ett indexbundet takbelopp per
ligenhet eller 0,30 % av taxerat virde for fastigheten.

For sméhus giller istillet ett indexbundet takbelopp per smahus eller 0,75 % av taxerat virde for fastigheten.

Nyligen uppforda/ombyggda bostadsbyggnader kan ha halverad fastighetsavgift upp till 5 &, eller vara helt befriade
fran fastighetsavgift i upp till 15 ar.

For lokaler betalar foreningar en statlig fastighetsskatt som uppgar till 1 % av taxeringsvirdet pé lokalerna.

Underhéillsplan

Underhall utfort enligt underhilsplanen benimns som planerat underhil. Reparationer avser [6pande underhall som ej
finns med i underhéllsplanen.

Underhéllsplanen anvinds for att rikna fram den rliga planenliga reserveringen till underhallsfonden som fSreningen
behdver gora. Reservering utdver plan kan gdras genom disposition av fritt eget kapital pa foreningens arsstdmma.

Eventualforpliktelser
En eventualfdrpliktelse #r ett majligt atagande till f5ljd av avtal eller offentligrittsliga regler for vilket
a) ett utflode av resurser forvéntas endast om en eller flera andra hindelser ocksa intréffar,
b) det r osdkert om dessa framtida hdndelser kommer att intréffa, och
¢) det ligger utanfor foretagets kontroll om hindelserna kommer att intréffa.
En eventualforpliktelse 4r ocksa ett dtagande till foljd av avtal eller offentligrittsliga regler som inte har redovisats som
skuld eller avs#ttning pa grund av att
a) det inte 4r sannolikt att ett utflsde av resurser kommer att krévas for att reglera dtagandet, eller
b) en tillforlitlig uppskattning av beloppet inte kan géras.
En eventualfdrpliktelse r dven ett informelit dtagande som uppfyller villkoren i forsta eller andra stycket.
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