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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB Brf Vesslan, 769611-6842 far hdrmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten
Allmant om verksamheten

Bostadsforeningen har till &ndamal att i bostadsforeningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende
och lokaler at medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och dirmed frimja medlemmarnas ekonomiska
intressen.

Foreningen édger och forvaltar fastigheten Vesslan 21 i Luled. Under aren 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 fardigstélldes i december 2007 och innehaller 95 lagenheter om 7434 kvm samt 2
lokaler om 210 kvm. I féreningens parkeringsgarage finns 103 parkeringsplatser.

Bostadsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Lansforsakringar. I foreningens fastighetsforsakring ingar bostadsrattstillagg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt f6ljande Antal Ytam?2
2 rum och kok 22
3 rum och kok 42
4 rum och kok 19
5 rum och kok 12
Bostéder 95 7434
Lokaler 2 210
Garageplatser 103

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

Gjorda underhall och investeringar

2023 Installation av ny métutrustning for varmvatten

2023 Uppdaterad styrning for virme, varmvatten och ventilation
2022 Installation av ytterligare laddboxar i garage 10 platser
2022 Installation av hjértstartare

2021 Renovering av girdsplan och gronytor

2021 Byte till elektroniska 14s pa entréddrrar/skalskydd
2021 Installation av laddboxar i garage 10 platser

2019 Léagenhetsdorrar har bytts mot sdkerhetsdorrar

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 Kallarplanet har malats om

2013 Byte ytterdorrar till aluminium

Transaktion 09222115557516090458

Signerat PS, MS, BZ, TE, KP, EL, PL, GTJ, PA




2023 | ARSREDOVISNING eBbifvessan Laes 200

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret
Foreningen har en uppdaterad underhallsplan, styrelsen uppdaterar regelbundet underhéllsplanen. De nérmsta
aren planerar styrelsen foljande storre atgérder:

- Inga storre atgéarder

Styrelsen genomfor den stadgeenliga besiktningen kontinuerligt. Senast den genomférdes var 2023-09-11. Vid
besiktningen konstaterades nigra mindre anmérkningar.

Arsavgifterna hojdes senast med 6% from 2023-01-01, samt hdjdes garageplats med 3600 kr/ar from
2023-09-01. Styrelsen har faststallt budgeten for 2024 och beslutat om att hdja arsavgifterna med 6% from
2024-01-01. Arsavgifterna har under 2023 uppgétt till i genomsnitt 766 kr/m? bostadsligenhetsyta.

Styrelsens sammanséttning:

Peder Selberg ordfoérande

Tommy Enbom vice ordforande

Elisabet Lovenblad ledamot och sekreterare
Birgitta Zakrisson ledamot

Kristian Pedersen ledamot

Mikael Sundkvist ledamot

Peter Lowdin ledamot utsedd av HSB Norr
Suppleanter

Mats Nilsson

Leif Lundstrom

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Peder Selberg, Mikael Sundkvist , Kristian
Pedersen, Birgitta Zakrisson, samt bland suppleanterna Mats Nilsson

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantrédden.

Firmatecknare har varit Peder Selberg, Tommy Enbom, Elisabet Lovenblad och Kristian Pedersen, tva i forening.

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

Valberedning har varit Margareta Nilsson, Carina Mattsson och Torbjérn Billegren. Ordférande i valberedningen
har varit Margareta Nilsson.

Foreningens fullméktige representant dr Peder Selberg med Tommy Enbom som suppleant.

Ordinarie foreningsstimma holls 2023-05-24. Vid stimman deltog 43 medlemmar. Stimman tog forsta beslut att
anta nya Normalstadgar 2023, beslutet var enhélligt.
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Medlemsinformation

Under éret har 2 ldgenheter dverlatits. Foreningen hade vid érets slut 152 (151) medlemmar varav HSB Norr
utgdr en. Anledning till att medlemsantalet overstiger antal bostadsrétter i foreningen dr att mer &n en medlem
kan bo 1 samma lagenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsrétt en rost oavsett antalet

innehavare.
Flerarsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomséttning i tkr 6 654 6 208 3183 6152 6 245
Resultat efter fin.poster i tkr -188 343 439 595 -612
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 766 685 685 685 685
Arsavgifter/totala rérelseintékter i % 88 - - - -
Driftskostnad, kr/m?2 totalyta 459 426 416 402 375
Energikostnad, kr/m2 totalyta 185 - - - -
Skuldséttning, kr/m2 totalyta 7912 8 141 8367 8723 8 817
Skuldsattning, kr/m2 upplaten med bostadsrétt 7 948 - - - -
Genomsnittlig rdnta 1an i % 2,3 1,5 1 1,2 1,4
Réntekénslighet i % 11 - - - -
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 172 191 95 59 18
Soliditet i % 61,9 61,4 60,8 59,7 59,2
Sparande, kr/m2 totalyta 199 246 279 274 298

2023 ars nyckeltal har rdknats om i enlighet med Bokforingsndmndens vigledning BFNAR 2023:1. 2022 och
tidigare ars nyckeltal har inte dndrats vilket medfor att full jamforbarhet mellan &ren inte dr mojlig.

- Uppliten med bostadsritt = Yta upplaten med bostadsrétt (t.ex. lagenheter, lokaler, kontor och garage).
- Totalyta = Totala ytan foreningen tar ut avgift eller hyra for.

- Arsavgifter = Arsavgift tas ut for ytor som upplats med bostadsritt. Avgift som ir baserad pa individuella
métningar av forbrukning samt avgifter for tjanster som &r obligatoriska och ingar i bostadsréttsupplatelsen ingar
1 arsavgiften.

- Energikostnad = Bestar av el, uppvarmning och vatten / totala kvm. Normal ca 200 kr/kvm.

- Réiintekinslighet = Hur mycket arsavgiften behdver 6ka for att tdcka en rantedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hinsyn till om féreningen har rorliga eller bundna réntor. Lag= <5%, normal= 5-9%, hog=
9-15%, vildigt hog =>15%

- Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

- Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underhall. Intikter och kostnader som &r
vésentliga och som inte &r en del av den normala verksamheten ska dras av respektive ldggas till justerat resultat.
Hogt=>301 kr/kvm, mattligt till hog=201-300 kr/kvm, lagt till mattligt= 120-200 kr/kvm, mycket lagt= < 120
kr/kvm.

Killa pa grinsvérden i energikostnad, rantekénslighet och sparande &r bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 60 477 318 kr. Under éret har foreningen amorterat 1 754 308
kr varav 1 000 000 kr utgdr en extra amortering under aret. Ordinarie amorteringar kan séigas motsvara en
amorteringstakt pa 80 ar.
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Forédndring i eget kapital

Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 95 425 000 1457 108 3967 686 342 541
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-05-24 342 541 -342 541
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut -258 000 258 000
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 116 000 -116 000
Arets resultat -188 228
Vid érets slut 95 425 000 1315108 4 452 227 -188 228
Resultatdisposition
Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 4452227
Arets resultat -188 228
Totalt att disponera 4263 999
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 4263 999

Vad betriffar foreningens resultat och stillning 1 6vrigt, hdnvisas till efterfoljande resultat- och balansrikningar
samt kassaflodesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.

Kommentar till drets resultat

Foreningen visar ett negativt resultat for bokslutet 2023. Detta beror dels pa att foreningen gjort underhall, samt
haft hogre rantekostnader och driftkostnader. Detta kommer inte att paverka framtida méjligheter for att
finansiera sina framtida ekonomiska &taganden. Foreningen visar dven ett negativt kassaflode som dels beror pa
ovan faktorer men dven att foreningen har gjort en extra amortering pa 1.000.000 kr. Bortsett fran extra

amorteringen visar féreningen ett positivt kassafldde.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomsittning 2 6 653 614 6208 339
Ovriga rorelseintikter 3 5229 38 194
Summa rorelseintikter 6 658 843 6246 533
Rorelsekostnader
Driftskostnader 4 -3 767 218 -3 350 737
Ovriga externa kostnader 5 -100 815 -148 611
Personalkostnader 6 -88 448 -45 042
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar 7 -1 454 836 -1 441 840
Summa rorelsekostnader -5411317 -4 986 230
Rorelseresultat 1247 526 1260 303
Finansiella poster
Rénteintdkter och liknande resultatposter 8 220 294
Réntekostnader och liknande resultatposter 9 -1 435975 -918 056
Summa finansiella poster -1 435755 -917 762
Resultat efter finansiella poster -188 229 342 541
Resultat fore skatt -188 229 342 541
Arets resultat 10 -188 228 342 541
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 11,20 159 449 669 160 894 706
Inventarier 12 55525 -
159 505 194 160 894 706
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 500 500
500 500
Summa anliggningstillgangar 159 505 694 160 895 206
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 1 084 25 505
Ovriga fordringar 13 3237 622 3410258
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 14 308 442 350 709
3 547 148 3786472
Summa omsittningstillgangar 3547 148 3786 472
SUMMA TILLGANGAR 163 052 842 164 681 678
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EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser
Yttre underhallsfond

Fritt eget kapital
Balanserat resultat
Arets resultat

Eget kapital vid riikenskapsarets slut

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut
Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

15

16,20

17

18
19

95 425 000 95 425 000
1315108 1457 108
96 740 108 96 882 108
4452227 3967 686
-188 228 342 541
4263999 4310227
101 004 107 101 192 335
19 877 428 38 380 062
19 877 428 38 380 062
40 599 890 23 851 564
453 345 394 771
36316 24 844

24 979 23359
1056 777 814 743
42 171 307 25109 281
163 052 842 164 681 678
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-
Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 1247 527 1260 303
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 1 454 835 1 441 840
2702 362 2702 143
Erhallen rénta 220 294
Erlagd rénta -1 309 949 -855 505
Kassaflode fran den l6pande verksamheten fore 1392 633 1 846 932
forandringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar 68 966 -107 475
Okning(+)/Minskning (-) av rérelseskulder 183 815 185 524
Kassaflode fran den lopande verksamheten 1645 414 1924 981
Investeringsverksamheten
Forvérv av materiella anldggningstillgangar -65 324 -69 750
Kassaflode fran investeringsverksamheten -65 324 -69 750
Finansieringsverksamheten
Amortering av l&neskulder -1 754 308 -1 722 448
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -1 754 308 -1 722 448
Arets kassaflode -174 218 132 783
Likvida medel vid arets borjan 3373993 3241209
Likvida medel vid arets slut 3199775 3373992
Likvida medel
Féljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB Norr ek for 3199 775 3373992
3199 775 3373992

Ovanstéende poster har klassificerats som likvida medel med utgéngspunkten att:

- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan litt omvandlas till kassamedel.

- De har en 16ptid om hogst 3 ménader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar
Belopp 1 kr om inget annat anges

Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning i
mindre foretag (K2), samt BENAR 2023:1 Kompletterande upplysningar m.m i bostadsréttsforeningars
arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Avskrivning pa byggnaden sker linjart 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med lédngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten ar att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhéllas. Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och dldre
normgivning aktiverats som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.
Fastighetens livsldngd bedoms vara 120 ar och skrivs av i snitt med 0,9 % pa anskaffningsvérdet.

Avskrivningar pd inventarier
Avskrivning pa maskiner och inventarier sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvérden per ar.

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

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsar 2018 har det skett en dndring av redovisningsprinciper géillande redovisning av
ovriga skulder till kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av 1dnen som har
slutforfallodatum kommande rdkenskapsér under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att
forldnga lanen.

Intdktredovisning

Intékter redovisas till verkliga virdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifter och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Réntor och utdelningar redovisas som en intdkt nar det &r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska férdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh for 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostader. Lokaler
beskattas med 1% pé taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsréttsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rénteintékter skattefria till den del de &r hanforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte &dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrdkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 20,6 procent. Féreningen
har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgéende till 1 328 742 kr.

Yttre underhallsfond

Yttre underhallsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhéll av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa foreningens budget.
Detta innebdr att arets avséttning och iansprakstagande redovisas som omforing i eget kapital samma ar.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar fordndringen i foreningens likvida medel under rikenskapsaret. Kassaflodesanalysen
har upprittats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast transaktioner som medfor in-
och utbetalningar.
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Not 2 Nettoomsiittning

2023 2022
Avgifter* 5497 188 5186137
Hyresintikter 767 848 639 900
Intékter el 219 678 198 913
Intakter vatten 110 785 121 150
Intakter pantforskrivnings- och overlatelseavgifter 7225 8909
Intakter gemensamhetsutrymmen 50 890 53 330
6 653 614 6208 339
6 653 614 6208 339
* ] avgiften ingar vérme, kallvatten, kabel-tv, [P-telefoni och bredband.
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2023 2022
Forsakringsersittningar, fakturerade kostnader, dvrigt 5229 38 194
5229 38194
Not 4 Driftskostnader
2023 2022
Fastighetsskotsel 644 601 629 792
Snoérdjning och halkbekédmpning 116 170 73 244
Reparationer 292 689 265 052
Periodiskt underhall 258 000 94 500
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 560 610 529 868
Uppvéarmning 542 198 494 708
Vatten 313 601 269 369
Renhallning 147 250 144 321
Forvaltningskostnader 348 436 304 644
Forsékringar 93017 89 443
Fastighetsskatt/avgift 222 084 215 364
Kommunikation och media
Datakommunikation 132 811 106 682
Kabel-TV 95 751 133 750
3767218 3350 737
Specificering periodiskt underhall
2023 2022
Utfort underhéll installationer, varmestyrning och undernétning IMD 258 000 94 500
258 000 94 500
Not 5 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningsmaterial och - inventarier (hyror, om de finns) 59990 69 361
Telefon och porto mm 2354 1160
Kundf6rluster 232 -
Risk- och bankkostnader 850 3032
Bolagsverket, gavor 1358 2 226
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 36 031 72 832
100 815 148 611
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Not 6 Personalkostnader

2023 2022
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 54 000 37 000
Pensionskostnader - 200
Ovriga personalkostnader 26 389 557
Sociala kostnader 8 059 6 535
Utbildning - 750
88 448 45 042
Medelantal anstillda - foreningen har ingen anstilld personal
Not 7 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar
2023 2022
Byggnader 1 445 037 1 441 840
Inventarier 9799 -
1454 836 1 441 840
Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
2023 2022
Ovriga rinteintikter 220 294
Summa 220 294
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2023 2022
Réntekostnader for fastighetsanknutna 14n -1435 871 -918 049
Ovriga finansiella kostnader -104 -7
Summa -1 435975 918 056
Not 10 Arets resultat
2023 2022
Arets resultat -188 228 342 541
Reservering till yttre underhéllsfond -116 000 -827 000
Ianspraktagande av yttre underhallsfond 258 000 94 500
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall -46 228 -389 959

Ianspréktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa féreningens budget.
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Not 11 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden byggnader:
-Vid éarets borjan
-Arets anskaffningar

Summa ackumulerade anskaffningsviirde byggnader

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan
-Arets avskrivning enligt plan p4 anskaffningsvirdet

Summa ackumulerade avskrivningar

Bokfort virde byggnader
Bokfort virde mark

Summa bokfort virde byggnader och mark

Taxeringsvarde byggnader (véardear 2007):
Taxeringsvarde mark:

Not 12 Inventarier

Ackumulerade anskaffningsvirden:
-Vid arets borjan
-Nyanskaffningar, nodtelefon hiss

Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden

Redovisat virde vid arets slut

Not 13 Ovriga fordringar

Ovriga kortfristiga fordringar
Avrakningskonto HSB Norr
Skattekonto

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

Upplupen eldebitering
Upplupen Vattendebitering
Bredband

Kabel-tv
Fastighetsforsakring
Momsfordran
Egenkontroll

Upplupen avgift

Bidrag naturvardsverket

Transaktion 09222115557516090458

2023-12-31 2022-12-31
166 498 208 166 428 458
- 69 750

166 498 208 166 498 208
-15616 687 -14 174 847
-1 445 037 -1 441 840
-17 061 724 -15616 687
149 436 484 150 881 521
10013 185 10013 185
159 449 669 160 894 706
157 400 000 157 400 000
48 554 000 48 554 000
2023-12-31 2022-12-31
238 784 238 784

65 324 -

304 108 238 784
-238 784 -238 784

-9 799 -

-248 583 -238 784
55525 -
2023-12-31 2022-12-31
37 346 35818
3199 775 3373992
501 448

3237 622 3410258
2023-12-31 2022-12-31
82 302 66 978
41170 39771
33203 33203

23 872 23915

102 317 93017
11283 8952

14 295 14 105

- 1018

- 69 750

308 442 350 709
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Not 15 Fond for yttre underhall

Fondbehéllning vid arets borjan
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut
lanspraktagande av yttre fond enligt styrelsebeslut

Fondbehallning vid arets slut

Not 16 Skulder till kreditinstitut

Riinte konv. datum Réinta
Stadshypotek 2023-04-30 1,59 %
Stadshypotek 2024-10-30 0,89 %
Stadshypotek 2025-04-30 2,47%
Nordea 2024-05-02 4,24%

Totala skulder pa bokslutsdagen

Nista ars amortering
Amorteringar inom 2 - 5 ar beréknas uppga till

Om fem &r beréiknas nuvarande skulder uppga till

Totala skulder pa bokslutsdagen
Avgar kortfristig del

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del

Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av langfristig skuld
Nista rakenskapsars berdknade amorteringar
Lan att omforhandla nésta rakenskapsér

Not 18 Ovriga skulder

Personalens kéllskatt
Upplupna arbetsgivaravgifter
Ovriga kortfristiga skulder

Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter

Réntor

Forutbetalda avgifter/hyror
Borevision

El

Fjarrvirme

Snéréjning

Transaktion 09222115557516090458

2023-12-31 2022-12-31
1457 108 724 608
116 000 827 000
-258 000 -94 500
1315108 1457 108
2023-12-31 2022-12-31
- 23 385396

18 245 582 18 454 698
20134 480 20391 532
22 097 256 -
60477318 62 231 626
-786 168 =722 448

-3 144 672 -2 889 792
56 546 478 58 619 386
60477 318 62 231 626
-40 599 890 -23 851 564
19 877 428 38 380 062
2023-12-31 2022-12-31
786 168 722 448
39813 722 23129116
40 599 890 23 851 564
2023-12-31 2022-12-31
16 200 9 600
8059 4964

720 8795

24979 23 359
2023-12-31 2022-12-31
252122 126 096
642 257 540 640

12 376 12 000

60 265 55557

89 757 78 334

- 2116

1056 777 814 743
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Not 20 Stillda siikerheter och eventualforpliktelser

2023-12-31 2022-12-31
Panter och dédrmed jdmforliga sikerheter som stéllts for egna skulder 81 678 000 81 678 000
Stillda séikerheter for skuld till kreditinstitut 81 678 000 81 678 000
Eventualforpliktelser Inga Inga
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Denna arsredovisning &r elektronisk signerad.

Peder Selberg Tommy Enbom
Elisabet Lovenblad Birgitta Zakrisson
Kristian Pedersen Mikael Sundkvist

Peter Lowdin

Var revisionsberattelse har lamnats den dag som framgér av vér digitala underskrift

Goran Jonsson

Av féreningen vald revisor av HSB Riksforbund utsedd revisor
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Arsredovisning

En bostadsrattsforening ar enligt lag skyldig att upprétta
en arsredovisning efter varje avslutat rikenskapsar och
ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredo-
visningen ska omfatta forvaltningsberéttelse, resultat-
rakning, balansrakning, noter och revisionsberittelse.

Forvaltningsberittelsen

Styrelsen dger forvaltningsberittelsen, styrelsen ska i
den beskriva verksamhetens art och inriktning samt
dgarforhallande, det vill sdga antalet medlemmar och
eventuella fordndringar under aret. Verksamhets-
beskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall. Aven visentliga hiind-
elser under och efter rdkenskapséret ska framga, likasé
viktiga ekonomiska férhillanden som inte framgar av
resultat- och balansridkningen. Forvaltningsberittelsen
ska innehélla styrelsens forslag till féreningsstimman
om hur vinst eller forlust ska behandlas.

Resultatrikning

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader
under rikenskapséret. Intékterna minus kostnaderna
blir rets vinst eller forlust. Overstiger intikterna
kostnaderna blir det ett positivt resultat och ddrmed
en vinst. En bostadsréttsforening ska anpassa intékt-
erna sé att de tdcker foreningens kostnader och
framtida underhéll och investeringar.

Balansrikningen

Visar foreningens tillgéngar (tillgdngssidan) och hur
dessa finansieras (skuldsidan). Féreningens tillgangar
bestar av anldggningstillgangar sdsom fastigheter, mark
och inventarier, samt omsattningstillgangar sasom kassa
och bank, kortfristiga fordringar. P& skuldsidan redo-
visas foreningens egna kapital, fastighetslan och

ovriga skulder. Det egna kapitalet delas in i bundet
eget kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter
och fond for yttre underhill, samt fritt eget kapital

som innefattar arets resultat frén tidigare ar.

Noter

Noter gér in pa detalj pa vad vissa viktiga poster i
resultat- och balansrdkningen innehaller. Not 1
bestér av redovisningsprinciper, dér star det vilka
principer och regler din bostadsréttsforening foljer.

Personalkostnader

Anger om bostadsréttforeningen har ndgon personal an-
stalld och vad de fortroendevalda fatt i arvode. Arvodet
till fortroendevalda beslutas om pé foreningsstimman.

Anlédggningstillgangar

Ar de tillgdngar som ir anskaffade for 1angvarigt bruk
inom foreningen. De viktigaste dr anldggningstillgang-
arna dr foreningens fastighet med mark och byggnader.

Transaktion 09222115557516090458

Avskrivningar

Avskrivningar &r &rets kostnad for nyttjandet av foreningens
byggnader, markanléggningar och inventarier. Anskaffn-
ingsvérdet fordelas pé tillgdngens nyttjandeperiod och
belastar resultatet med en kostnad, avskrivningar. I not
avskrivningar framgar det aktuella arets avskrivning samt
foregéende ar. I noten byggnader kan man se de ackum-
ulerade avskrivningarna, totala avskrivningar, féreningen
gjort under arets lopp pé de anldggningstillgangar
foreningen har kvar i sin dgo.

Omsittningstillgangar

Andra tillgangar 4n anldggningstillgdngar. Ska i allménhet
kunna omvandlas till pengar inom ett &r. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och kassa bank, virdepapper.

Langfristiga skulder
I huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa ldngre
sikt dn ett ar.

Kortfristiga skulder

Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar, sisom
skatteskuld, leverantorsskulder. Hit klassas 4ven amorterin-
gar for nistkommande &r och fastighetsldn som har konvert-
ering dret efter det aktuella bokslutsaret, &ven om foreningen
har for avsikt att binda om l&net.

Yttre underhillsfond

Enligt stadgarna ska foreningen ha en underhallsplan. I enl-
ighet med denna ska avsittningar till fonden gors arligen for
att sékerstilla foreningens framtida planerade underhall. Av-
sattning sker genom omf6ring mellan fritt och bundet eget
kapital i balansrdkningen. Anvidndningen (&terforing) fran
underhallsfonden till fritt eget kapital gors i takt med att
planerade underhallsatgirder genomfors. Detta ar endast
nagot bokforingsmaissigt och inte riktiga pengar. Man sétter
av en del av resultatet ett &r for att kunna aterfora det ett ar
d& man gor underhall och pé sé sitt jimna ut resultatet.

Man sparar resultat for att anvinda i framtiden vid underhall.

Inre underhallsfond

Avsittningen till inre underhallsfonden styrs av andelen.
Styrelsen fattar beslut om avsittning till inre fond ska fortga
eller avslutas. Fondbehallningen i arsredovisningen visar
behallningen for samtliga bostadsrétters tillgodohavande.

Stillda sikerheter

Avser det sékerhet som ldmnats for erhallna lan. Detta sker
genom ett pantbrev uttages i fastigheten pa belopp som i
regel motsvarar erhallna lan.

Revisionsberiittelse

Revisorerna uttalar sig om arsredovisningen, férvaltningen
och om anvindande av Sverskott eller tickande av under-
skott, samt att de till- eller avstyrker huruvida férenings-
stimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledamater.
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstamman i HSB Brf Vesslan i Luled, org.nr. 769611-6842

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vesslan i
Lulea for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foéreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om férhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hdgre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvarderar jag I&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet 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 till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av

foreningens resultat och stéllning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vesslan i Luled for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. &ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande bedéma fdreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig frdmst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Pia Andersson Go6ran Jonsson

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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