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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Vesslan, 769611-6842 fir hdrmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsforeningen har till indamal att i bostadsforeningens hus uppléta bostadsldgenheter for permanent boende
och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrinsning och ddrmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen dger och forvaltar fastigheten Vesslan 21 i Luled. Under dren 2006 och 2007 har tre punkthus i 7-9
plan samt parkeringsdéck uppforts pa adresserna Kungsgatan 28, 30 och 32, Magasinsgatan 12 och
Skeppsbrogatan 31. Husen firdigstilldes i december 2007 och innehéller 95 lagenheter om 7434 kvm samt 2
lokaler om 210 kvm. I foreningens parkeringsgarage finns 103 parkeringsplatser.

Bostadsforeningen ir ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Lansforsikringar. I foreningens fastighetsforsdkring ingér bostadsrittstilligg

for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt fljande Antal Ytam2
2 rum och kék 22

3 rum och kok 42

4 rum och kok 19

5 rum och kok 12

Bostider 95 7434
Lokaler 2 210
Garageplatser 103

De senaste ren har féreningen gjort féljande underhallsdtgérder och investeringar i fastigheten

Gjorda underhdl] och investeringar

2019 Ligenhetsdorrar har bytts mot sikerhetsdorrar
2017 Horslinga i samlingslokal

2017 Nytt bokningssystem

2017 Byte av porttelefoner

2016 Omarbetning av planteringar

2016 Ombyggnad av bastu

2015 Installation av 6 platser for elbilar

2014 Killarplanet har malats om

2013 Byte ytterddrrar till aluminium

Visentliga hindelser under rikenskapsdret
Under 4ret har foreningen inte genomfort négra stérre underhéllsatgérder.
Styrelsen uppdaterar regelbundet underhalisplanen. De néirmsta &ren planerar styrelsen foljande storre atgéarder:

- Elektroniska las for ytterdSrrar (ined tagg)
- Utdka antalet laddplatser for elbilar och laddhybrider

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomfbrdes var 2020-08-20
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utomhus och 2020-11-26 inomhus. Vid besiktningen konstaterades négra mindre skador p& exempelvis staket
och brunnslock. Obligatorisk ventilationskontroll genomfordes 17-21 augusti 2020.

Arsavgifterna sinktes senast med 3 % from 2010-01-01. December 2015, januari 2016 och januari 2017 var
avgiftsfria. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat om oforindrade avgifter. Arsavgifterna
uppgick till i genomsnitt 685 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Styrelsen anser att ekonomin #r stabil och styrelsen fortsétter sitt arbete for att hélla avgifterna of6réndrade och
att underhéallet skéts enligt plan.

Styrelsen har under rikenskapsaret haft foljande sammanséttning:

Tomas Frankkila ordférande

Tommy Enbom vice ordfrande

Elisabet Lovenblad ledamot och sekreterare
Maria Jakobsson ledamot - invald 2020-06-03
Birgitta Zakrisson ledamot

Kristian Pedersen ledamot

Olov Hegstam ledamot - avgatt 2020-06-03
Peter Léwdin ledamot utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Mats Nilsson

Mikael Sundkvist

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden f6r Tomas Frankkila, Tommy Enbom, Elisabet
Loévenblad, Birgitta Zakrisson samt bland suppleanterna Mikael Sundkvist.

Styrelsen har under aret hallit 13 sammantridden.

Firmatecknare har varit Tomas Frankkila, Tommy Enbom, Elisabet Lévenblad och Kristian Pedersen, tva i
forening.

Revisorer har varit Goéran Jonsson med Grethel Jonsson som suppleant, valda av féreningen samt en av HSBs
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Margareta Nilsson, Carina Mattsson och Leif Lundmark. Sammankallande i
valberedningen har varit Margareta Nilsson.

Foreningens representanter i HSB Norrs distriktsstdmma har varit Tomas Frankkila som ordinarie samt Tommy
Enbom som suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2020-06-03. Vid stimman deltog 22 medlemmar.

Medlemsinformation

Under &ret har 6 ligenheter 6verlétits. Foreningen hade vid arets slut 148 (145) medlemmar varav HSB Norr
utgor en. Anledning till att medlemsantalet Sverstiger antal bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem
kan bo i samma lgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en 1st oavsett antalet
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Flerirsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomstittning i tkr 6152 6245 6212 5780 5818
Resultat efter fin.poster i tkr 595 -612 621 -161 377
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 685 685 685 628 628
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta* 402 375 393 419 346
Laneskuld, ki/m?2 totalyta 8723 8 817 9573 9675 9777
Genomsnittlig rédnta 1in i % 1,2 14 1,3 1,1 1,1
Yttre underhdllsfond, kr/m2 totalyta 59 18 159 143 171
Sparande, kr/m2 totalyta** 274 298 284 225 294
Soliditet i %*** 59,7 59,2 57,5 57,0 57,0

*  Nyckeltalet innehaller inte kostnader for periodiskt underhall
** Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall
*** Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Féreningens banklén uppgér pd bokslutsdagen till 66 676 522 kr. Under &ret har foreningen amorterat 722 448
kr. Ordinarie amorteringar kan sigas motsvara en amorteringstakt p4 92 ar.

Foériindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid &rets bérjan 95 425 000 137 718 4 864 898 -612 356
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-03 -612 356 612356
Ianspréktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -38 674 38674
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 351000 -351 000
Arets resultat 595 402
Vid drets slut 95 425 000 450 044 3 940 216 595 402
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till féreningsstimmans forfogande stir foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 3940216
Arets resultat 595 402
Totalt att disponera 4 535618
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny riakning 4 535618

Vad betriffar foreningens resultat och stillning i 6vrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrékningar
med tillhtrande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Roérelseintikter
Nettoomsittning 2 6152103 6 245 488
Ovriga rorelseintikter 3 7 260 20326
Summa rirelseintikter 6159 363 6265 814
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -3 114 851 -4 296 057
Ovriga externa kostnader 5 -86 733 -108 763
Personalkostnader 6 -62 068 -55 643
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar 7 -1 458 863 -1 460 854
Summa rirelsekostnader -4 722 515 5921317
Rérelseresultat 1436 848 344 497
Finansiella poster
Riénteintdkter och liknande resultatposter 8 75 130
Rintekostnader och liknande resultatposter 9 -841 521 -956 983
Summa finansiella poster -841 446 -956 853
Resultat efter finansiella poster 595 402 -612 356
Resultat fore skatt 595 402 -612 356
Arets resultat 10 595 402 -612 356
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliiggningstillgingar
Byggnader och mark 11,20 163 579 157 165 038 020
163 579 157 165 038 020
Finansiella anliggningstillgingar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anléggningstillgingar 163 579 657 165 038 520
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 5869 1144
Ovriga fordringar 13 4319 069 3183921
Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 14 267 968 267 885
4592 906 3452950
Summa omsittningstillgdngar 4 592 906 3 452 950
SUMMA TILLGANGAR 168 172 563 168 491 470
7
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Balansriikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 95 425 000 95425 000
Yttre underhéllsfond 15 450 044 137718
95 875 044 95562 718
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 3940216 4 864 898
Arets resultat 595 402 -612 356
4535618 4252 542
Eget kapital vid rikenskapsirets slut 100 410 662 99 815 260
Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
16,20 42 305 490 66 621 002
42 305 490 66 621 002
Kortfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 17 24 371 032 777 968
Leveranttrsskulder 278 749 154 013
Aktuell skatteskuld 22 000 380 387
Ovriga skulder 18 24 901 11904
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 19 759 729 730 936
25456 411 2055208
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 168 172 563 168 491 470
7
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen 4r upprittad i enlighet med 4rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2).

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

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pé byggnaden sker linjért 6ver bedémd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lingst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten efiersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och éldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livslingd bedéms vara 120 &r och skrivs av i snitt med 0,9 % p& anskaffningsvirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per &r.

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

Skulder till kreditinstitut

Frén och med ritkenskapsér 2018 har det skett en &ndring av redovisningsprinciper gillande redovisning av
dvriga skulder till kreditinstitut. Dérmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1&nen som har
slutforfallodatum kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forldnga l&nen.

Intéktredovisning

Intéikter redovisas till verkliga viirdet av det som erhdllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebdr att fSrutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott frin kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intidkt n4r det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f de ekonomiska fordelar som 4r férknippade med transaktionen.

Yttre underhdlisfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut baserat pa foreningens budget. Detta
innebr att drets avséttning och ianspraktagande redovisas som omfbring i eget kapital samma ar.

Not 2 Nettoomsiittning

2020 2019
Avgifter 5186 136 5186 136
Hyresintiikter 627 629 624 800
Intdkter el* 186 398 213917
Intiikter vatten* 118 847 148 216
Intiikter pantforskrivnings- och dverlételseavgifter 12 293 10 839
Intdkter gemensamhetsutrymmen 20 800 61 580
6152103 6 245 488

Avgar
6152103 6 245 488

*Fr.o.m. 2020-01-01 borjade féreningen ta ut moms pé individuellt métt och debiterad el och vatten. Féreningen
har minskat debiteringen for el och vatten med motsvarande momspaslag.
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Not 3 Ovriga rorelseintikter

2020 2019
Ersitining frén forsdkringsbolag, fakturerade kostnader, dvrigt 7260 20326
7260 20 326
Not 4 Driftskostnader
2020 2019
Fastighetsskotsel 538 393 464 288
Snéroéjning och halkbekdmpning 139 851 119 498
Reparationer 210 515 100 462
Periodiskt underhall 38674 1427 689
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 506 861 485 554
Uppvérmning 427 227 458 434
Vatten 295 599 312 340
Renhéllning 139 554 137 802
Forvaltningskostnader 301 604 281 356
Forstkringar 80 369 78 026
Fastighetsskatt/avgift 197 944 192952
Kommunikation och media
Datakommunikation 107 072 115717
Kabel-TV 131 188 121 939
3114 851 4 296 057
Specificering periodiskt underhall
2020 2019
Utfort underhéll gemensamhetsutrymmen 28 866 1296 857
Utfort underhdll installationer 9 808 9 808
Utfért underhdll mark 995 420
Utfort underhall garage och parkering -874 396
38 674 1 427 689
e
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Not 5 Ovriga externa kostnader

2020 2019
Forbrukningsmaterial och - inventarier 37 944 66 735
Telefon och porto mm 1 800 281
Kundférluster 1173
Bankkostnader, inkassokostnad 2634 5317
Bolagsverket, kopiering 129 700
Ovriga kostnader 9 954
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 33 099 35730
86 733 108 763
Not 6 Personalkostnader
2020 2019
Féreningen har inga anstillda
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for fortroendevalda
Arvoden enligt stimmobeslut 31000 24 000
Sociala kostnader firtroendevalda 7 195 5303
38 195 29303
Kostnader for fastighetsskitsel
Pensionskostnader 200 200
Ovriga personalkostnader, moteskostnader 23 673 26 140
62 068 55 643
Not 7 Avskrivningar av materiella anliiggningstillgingar
2020 2019
Byggnader 1458 863 1458 861
Inventarier (shutavskrivet 2019) 1993
1 458 863 1 460 854
Not 8 Riinteintiikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 75 130
Summa 75 130
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna l&n -839 471 -955 680
Ovriga finansiella kostnader -2 050 -1303
Summa -841 521 -956 983
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 595 402 -612 356
Reservering till yttre underhéallsfond -351 000 -353 000
Ianspréktagande av yttre underhéllsfond 38 674 1 427 689
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 283 076 462 333

Ianspréktagande av yttre underhéllsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pé foreningens underhallsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskajffningsvdrden byggnader:
-Vid érets borjan

Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid &rets borjan
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfért viirde byggnader och mark

Taxeringsvirde byggnader (virdear 2007):
Taxeringsvirde mark:

Not 12 Inventarier

Vid érets bbrjan
Summa ackumulerade anskaffningsvirden

Vid drets borjan
Arets avskrivningar enligt plan p4 anskaffningsvéirdet

Summa ackumulerade avskrivningar
Planenligt restviirde vid drets slut

Not 13 Ovriga fordringar

Avrékningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 14 Fiorutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupen eldebitering
Upplupen Vattendebitering
Bredband

Kabel-tv
Fastighetsforsikring
Momsfordran

Not 15 Fond for yttre underhill

Fondbehallning vid &rets bérjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
Ianspraktagande av ytire fond enligt styrelsebeslut

Fondbehélining vid drets slut

e Oty
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2020-12-31 2019-12-31
166 301 387 166 301 387
166 301 387 166 301 387
-11 276 552 -9 817 691
-1 458 863 -1 458 861
-12 735415 -11 276 552
153 565 972 155 024 835
10 013 185 10 013 185
163 579 157 165 038 020
110 400 000 110 400 000
53 676 000 53 676 000
2020-12-31 2019-12-31
238 784 238 784
238 784 238 784
-238 784 -236 791

- -1993

-238 784 -238 784
2020-12-31 2019-12-31
4318 394 3 183 654
675 267

4 319 069 3183 921
2020-12-31 2019-12-31
70714 73 907

42 146 51692

26 597 26 659

33 049 32906

86 830 80 369

8§ 632 2352

267 968 267 885
2020-12-31 2019-12-31
137718 1212 407
351 000 353 000
-38 674 -1427 689

450 044 137 718
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Not 16 Skulder till kreditinstitut

Rdnte konv. datum Rdénta
Stadshypotek 2021-04-30 1,20 %
Stadshypotek 2023-04-30 1,59 %
Stadshypotek 2024-10-30 0,89 %

Totala skulder p4 bokslutsdagen

Nista &rs amortering
Amorteringar inom 2 - 5 &r bersknas uppg3 till

Om fem &r berdknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pé bokshuitsdagen
Avglr kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista ridkenskapsérs beriknade amorteringar
Lén att omforhandla nésta rédkenskapsir

Not 18 Ovriga skulder

Personalens killskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Momsskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjirrvirme

Snérojning

Ovrigt

Not 20 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser

Panter och dédrmed jimforliga sikerheter som stillts for egna skulder

Stillda séikerheter for skuld till kreditinstitut

Eventualférpliktelser

11(12)

2020-12-31 2019-12-31
23 905 636 24 162 688
23 897 956 24 154 236
18 872 930 19 082 046
66 676 522 67 398 970
=722 448 =777 968
-2 889 792 -3 111 872
63 064 282 63 509 130
66 676 522 67 398 970
-24 371 032 ~777 968
42 305 490 66 621 002
2020-12-31 2019
722 448 777 968

23 648 584
24 371 032 777 968
2020-12-31 2019-12-31
9300 4200
7195 2914
7 632 4 355
774 435
24 901 11 904
2020-12-31 2019-12-31
90 896 106 501
539916 502 558
9357 9227
55293 48 426
54 456 61 007
9811 -
- 3217
759 729 730 936
2020-12-31 2019-12-31
81 678 000 81 678 000
81 678 000 81 678 000
Inga Inga
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Vér revisionsberittelse betriffande denna érsredovisning har limnats 2021-@ fl-‘zg’
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Av féreningen vald revisor
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Tommy Mégensson

av HSB Riksforbund utsedd revisor



Revisionsberattelse
Till foreningsstémman i HSB brf Vesslan i Luled, org.nr. 7696116842

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB brf Vesslan i
Lulea for &r 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for &ret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen ar férenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 ar tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven f0r den interna
kontroll som den beddmer &r nédvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av fGreningens formaga aft fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
péverka formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om beslut har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn ufsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har uitfrt 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
&r en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti fér att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sédan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelt
omddme och har en professionelit skeptisk installning under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer jag riskerna fér véasentiiga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
&ndamélsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstielse av den del av féreningens
interna kaniroll som har betydelse fGr min revision for att
utforma granskningsatgérder som &r 1ampliga med hénsyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

o utvérderar jag Iampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvinder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en siutsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvive! om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sédana upplysningar &r
ofilir&ckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet fdr revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller férhallanden gdra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

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

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
méste 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 tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida &rsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
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arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB brf Vesslan i Lulea for &r
2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i frvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enfigt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i férhallande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pé storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiépande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av fbrvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedéma om négon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningsiagen eller stadgarna.

Vért mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
&r att med rimlig grad av sékerhet beddma om f6rslaget ar forenligt
med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hig grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar férenligt
med bostadsrattslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsétgérder som utfors baseras p4 revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgéngspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen p&
sadana &lgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande fdreningens vinst eller fériust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Luted den 434 2021

érfensson Gérap Ture Jonsson

Avidreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor



Ovrigt

En viktig uppgift for styrelsen har varit att se éver den léngsiktiga finanseringen och villkor for de 14n som har
tecknats. Styrelsen har som malséttning att ha en stabil ekonomi i foreningen och att forséka hélla hyresnivén
stadig. Darfor har styrelsen beslutat att ha 1/3 del av lanen med rérlig rénta, 1/3 del bundet pa 3 &r och 1/3 del

bundet pa 5 &r.

Foreningen har under 4ren ordnat under stéddagar p& véren och hosten, fest for styrelse- och arbetsgrupperna
samt luciakaffe for alla medlemmar.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsér och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstdmma. Arsredovisningen ska

omfatta frvaltningsberittelse, resultatrikning, balansrikning och noter.

Forvaltningsberiittelsen
Redogor i text och tabeller for verksamheten.

Resultatriikningen
Visar foreningens samtliga intéikter och kostnader under rikenskapséret. Overstiger intikterna kostnaderna blir meHanskillnaden vinst, Vid

omvint forhallande uppstar frlust. Styrelsen ska till foreningsstdmman foresl hur drets resultat samt dvrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgéngar och skulder per bokslutsdatum. Foreningens tillgangar bestér av anldggningstillgéngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omsattningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordringar mm). Foreningens skulder bestar av fastighetslin samt olika slag
av kortfristiga skulder (frskottshyror, leverantdrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

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

TERMER I ARSREDOVISNINGEN
Driftkostnader :
Uppvirmning, forsakringspremie, sophamtning, stadning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i

foreningens underhallsplan.

Underhéliskostnader
Utgifter for planerade underhallsétgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i

resultatrakningen.

Virdehdjande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhéllsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrakningen och kostnadsfors dver

tillgdngens livslingd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar méste ske p& grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och skriva av den under

en berdknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera &r.

Anliggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for 1angvarigt bruk inom fdreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgingar )
Ska i allménhet kunna omvandias till pengar inom ett dr.

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

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett 4r.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langfristiga formaga att betala 4ven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som foreningens totala

egna kapital i procent av balansomslutningen.

Féreningens underhilisfond

Till denna fond gors drligen avsittingar for att sikerstdlla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns dokumenterat i
foreningens underhillsplan eller motsvarande. Avséttning till och iterforing frén underhéllsfonden sker genom omfring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterfbring fran underhdllsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att planerade underhillsitgirder
genom{drs.

Stiillda siikerheter
Avser det sitkerhet som l4mnats for erhéllna lan. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pd belopp som i regel

motsvarar erhéllna ldn.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om 4rsredovisningen., forvaltningen och om styrelsens forslag till anvéindande av dverskott eller tackande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fdreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamoter.

Vad #r en bostadsrittsfirening?

En bostadsrittsforening 4r en ekonomisk forening vars andamél 4r att uppléta bostéder eller lokaler med bostadsratt i fSreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att folja nir det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i fSreningens stadgar.
Dirut6ver finns regler i bostadsrittslagen och lagen om ekonomiska freningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer $ver ekonomi och férvaltning.

Nir du koper en bostadsrétt blir du indirekt deldgare i bostadsrattsforeningens tillgdngar och skulder. Det ir ett #gande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ligenheten, utan &ven for fastigheten och dess kringmiljo.

Detta regleras i bostadsrattsfreningens stadgar. ;: .



Vad iir en iikta respektive ofikta bostadsrittsférening?

En #kta bostadsrattsforening (sk privatbostadsforetag) karaktiriseras av att dess verksamhet till minst 60% bestdr i att 4t sina medlemmar
tilthandahalla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av foreningen. En oikta bostadsrittsforening (sk oakta
bostadsfbretag) 4r ett bostadsforetag som inte #r privatbostadsfiretag. Ett privatbostadsfSretag har annorlunda skatteregler 4n vad som galler
for ett o#tkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag #r att det endast beskattas for resultat som inte hér till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifier beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforméan av att bo i fastigheten.

Ett odkta bostadsforetag diremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter mediemmarna i ett o4kta bostadsforetag beskattas for
hyresformén av att bo i fastigheten, For en mer fullstandig beskrivning av vilka skatteregler som géller for ett privatbostadsforetag
respektive o#ikta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hinvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar”.

Vad #ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsratt 4r medlem i en bostadsrittsforening. Bostadsrittshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrénsad tid.

Bostadsrétten kan siljas och den kan 4rvas eller tverlitas pd samma sétt som andra tillgingar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara mediem i foreningen. Det #r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet. Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f4 frigan provad i hyresndmnden.

Agare

Bostadsrattshavare talar ofta om att de ager sin lagenhet. Det 4r formellt fel. Foreningen 4ger huset och har upplatit ligenheten med
bostadsratt. Bostadsrattshavaren 4ger en andel i foreningen och har nyttjanderitt till ligenheten utan tidsbegrinsning. Bostadsratten kan
dverlétas eller siljas.

Vem bestiimmer i en bostadsriittsforening?

1 en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje 4r hdlls en foreningsstimma dar de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ritt att 1amna motioner till stimman. Innehar flera medlemmar bostadsritt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman 4r foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrikningar, disposition av vinst eller
forlust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det dr ett tilifille ddr man blickar tillbaka pé dret som gétt och tillsammans bestdmmer hur det kommande &ret ska métas. Dir diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och déir beslutas om vilka olika fragor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lmna forslag, motioner eller stélla fragor till stdmman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nisia foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantriaden och du kan limna forslag, frigor
eller synpunkter till styrelsen.

I din lagenhet avgor du om och det ska goras smérre fréndringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du didremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller &ndra rumsindelningen méste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall fa tilstand innan
du gor négra atgirder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsrattsforening ska sjilv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstiende ska tjina pengar pd ditt boende, bor du till
sjilvkostnadspris. Ju béttre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrattsforening #r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pd bésta satt. En val fungerande forening kan
darfor sjilv bidra till att oka kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rintekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader fr viirme och vatten samt underhll, avskrivningar, forstkringar,

forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad &r vanligt att styrelseledamot fir i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s#gas vara normala. Alltifran inget arvode alls till relativt hoga belopp forekommer. Det 4r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksé givande. Lagen stiger inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie fdreningsstamma.

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsréttshavare bekostar sjélv sin hemforsikring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstilliggsforsakringar och bostadsrattstillagget ingar di i arsavgiften. Bostadsrittstillagget omfattar det uttkade
underhélisansvaret bostadsrittshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgarna.

Vem bestiimmer vad man betalar i mfnadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststiller avgifien. Arsavgiften fordelas ut pa bostadsritterna i forhallande till bostadsrattens insats eller

andelstal beroende pa vad som stdr i stadgarna.

Drabbas alla andra i féreningen om nfgon inte har rdd att betala sina kostnader?

Bostadsrittsforeningen 4r en ekonomisk forening, dir man tar ansvar fr foreningen kostnader genom att betala drsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skot pa sd bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret p4 den styrelse som
foreningen mediemmar viljer. En forenings intikter bestér till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare altvarligt
forsummar att skota sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora rétten till sin bostad och bli vrakt.
BostadsrattsfSreningen kan ofta fa betalt for forfallna drsavgifier mm genom pantritt som foreningen har i bostadsratten i enlighet med

bostadsrattslagen. /Z/M | ¥ ' ?Q/% W



Vad giiller om man vill siilja sin bostadsritt?

Overlitelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter maste finnas i Overlitelseavtalet; vem som 4r kopare och siljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid overlatelse har foreningen ratt att ta ut en overlatelseavgift under forutsattningarna att det stér i
stadgarma. Vem som ska betala overlitelseavgifien framgér av foreningens stadgar.
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