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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB brf Vesslan i Lulea med sate i Lulea org.nr. 769611-6842 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2024
ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen ar ett privatbostadsforetag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 2004. Féreningens stadgar registrerades senast 2024-07-24.

Foreningen dger och forvaltar
Foéreningen ager och forvaltar fastigheten i Lulea kommun:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vesslan 21 3 2007-01-01 2007

Totalt 1 objekt

Fastigheten har varit fullvardesférsakrad i Lansforsakringar Norrbotten under 2024.

Fr.o.m 2025-01-01 ar fastigheten fullvardesforsakrad i Bostadsratternas fastighetsforsakring. | forsakringen ingar
styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar
i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2025-04-30.

Antal Benamning Total yta m2
95 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 7434
1 lokaler (upplatna med bostadsratt) 175
1 lokaler (hyresratt) 35
103 garageplatser 1648
Totalt 200 objekt 9 292

Foreningens lagenheter fordelas pa: 1 st 1 rok, 22 st 2 rok, 42 st 3 rok, 19 st 4 rok, 12 st 5 rok.
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Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Peder Selberg Ordférande 2022-05-20

Kristian Pedersen Ledamot 2012-05-28

Elisabet Lévenblad Ledamot 2016-08-08

Tommy Enbom Ledamot 2016-08-08

Birgitta Zakrisson Ledamot 2008-04-01 2024-05-16
Leif Lundstrom Ledamot 2024-05-16

Leif Lundstrém Suppleant 2022-05-20 2024-05-16
Peter Léwdin Ledamot 2016-05-01

Mikael Sundkvist Ledamot 2022-05-20

Mats Nilsson Suppleant 2018-05-21

Annika Haggstal Suppleant 2024-05-16

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstdmma ar: Peder Selberg, Tommy Enbom, Elisabet Lovenblad, Leif
Lundstrom samt bland suppleanterna Annika Haggstal.

Styrelsen har under aret hallit 10 protokollférda styrelseméten.
Firman tecknas tva i forening av Kristian Pedersen, Elisabet Lovenblad, Tommy Enbom och Peder Selberg.

Revisorer har varit: Géran Ture Jénsson med Grethel Jonsson som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor hos Borevision i Sverige AB.

Valberedning har varit: Margareta Nilsson (sammankallande), Torbjorn Billegren samt Carina Mattsson, valda vid
féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2024-05-18. Pa stamman deltog 46 rostberattigade medlemmar. Stdmman beslutade i andra
lasningen att anta nya Normalstadgar 2023, beslutet var enhalligt.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften férandrades fr.o.m. 2024-01-01 med +6%.
En férandring av arsavgiften med +6% per 2025-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en aktiv underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Underhallsplanen anvands bade for planering av tekniskt underhall och for ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2024-09-10.

Foreningen har en fixargrupp som traffas nagra ganger per ar, deras uppdrag &r att fixa mindre reparationer och hjalpa till vid
evenemang sasom dukning och stadning m.m.
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De senaste aren har féljande storre atgarder genomforts:

Artal Atgird

2013 Byte ytterdorrar till aluminium

2014 Kallarplanet har malats om

2015 Installation av 6 platser for elbilar

2016 Ombyggnad av bastu

2016 Omarbetning av planteringar

2017 Byte av porttelefoner

2017 Horslinga i samlingslokal

2019 Lagenhetsdorrar har bytts mot sékerhetsdorrar

2021 Installation av laddboxar i garage 10 platser

2021 Bye till elektroniska lan pa entréddrrar/skalskydd

2021 Renovering av gardsplan och gronytor

2022 Installation av hjartstartare

2022 Installation av ytterligare laddboxar i garage 10 platser
2023 Uppdaterad styrning for varme, varmvatten och ventilation
2023 Installation av ny matutrustning for varmvatten

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de niarmaste 5 aren:

* Underhallsmalning av trapphus

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 4 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 152 och under aret har det tillkommit 4 och avgatt 6 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 150.
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FLERARSOVERSIKT

2024 2023 2022 2021 2020
Sparande, kr/kvm 209 164 246 279 274
Skuldsattning, kr/kvm 6424 6 509 8 141 8 367 8723
Skuldsattning bostadsrattsyta, kr/kvm 7 845 7 948 0 0 0
Rantekanslighet, % 10 11 0 0 0
Energikostnad, kr/kvm 170 152 0 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 811 766 685 685 685
Arsavgifter/totala intakter, % 85 88 0 0 0
Totala intékter, kr/kvm 783 0 0 0 0
Nettoomsattning, tkr 7 262 6 654 6 208 6 183 6 452
Resultat efter finansiella poster, tkr -1 824 -188 343 439 595
Soliditet, % 62 62 61 61 60

2023 ars nyckeltal har justerats i bokslutet 2024 avseende sparande, kr/kvm, skuldsattning, kr/lkvm och energikostnad, kr/kvm,
da garageytan inte inkluderades i de ursprungliga berakningarna.

Forklaringar till nyckeltal som anvands i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: (hér i betydelsen underliggande kassafléde per kvadratmeter) Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar,
kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och eventuella exceptionella/jamférelsestdrande poster per
kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa féreningens utrymme f6r langsiktigt genomsnittligt underhall

per kvadratmeter.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmojlighet.

Skuldsattning bostadsrattsyta: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter bostadsrattsyta pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa foreningens risk och finansieringsmajlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala rantebarande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur mycket arsavgifterna behéver héjas for oférandrat resultat om féreningens genomsnittsranta
Okar med en procentenhet, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Arsavgifter: Arsavgifter per kvadratmeter bostadsréattsyta. Ett genomsnittligt matt pa medlemmarnas arsavagift till fdreningen per
kvadratmeter upplaten med bostadsratt.

Arsavgifter/totala intdkter %: Arsavgifternas andel av féreningens totala intakter under rakenskapsaret.
Totala intakter, kr/kvm: Foéreningens totala intékter per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta).

Nettoomsattning i tkr: Féreningens nettoomsattning under rakenskapsaret.
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Resultat efter finansiella poster i tkr: Foreningens resultat efter finansiella poster under rékenskapsaret.

Soliditet %: Foreningens redovisade egna kapital delat med total redovisad balansomslutning. Nyckeltalet har mycket
begrénsad relevans i en bostadsrattsforening.

UPPLYSNINGAR VID FORLUST

Arets negativa resultat beror pa avskrivningar. Under aret har féreningen évergatt till att redovisa enligt K3-regelverket, vilket
medfor hogre avskrivningar an tidigare. Ett negativt resultat som en foljd av avskrivningar ar normalt for nybildade foreningar.

Foreningens kassaflode fran den I6pande verksamheten &r positivt med 899 556 kr.
For att moéta féreningens framtida ekonomiska ataganden (tex amorteringar och aterinvesteringar) samt hoja sparandet har

styrelsen beslutat om att hoja arsavgifterna med 6& fr.o.m 2025-01-01. Ytterligare forandring av arsavgiften/lan ar framst
beroende av framtida rantenivaer.

FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stdmmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 95 425 000 0 0 95 425 000
Underhallsfond, kr 1315 108 0 -133 351 1181756
S:a bundet eget kapital, kr 96 740 108 0 -133 351 96 606 756
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 4 452 227 -188 228 133 351 4 397 350
Arets resultat, kr -188 228 188 228 -1 824 096 -1 824 096
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 4 263 999 0 -1 690 745 2 573 254
S:a eget kapital, kr 101 004 107 0 -1 824 096 99 180 010

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 116 000 kr samt ianspraktagande skett med 249 351 kr
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RESULTATDISPOSITION

Enligt féreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstdammans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 4 263 999
Arets resultat, kr -1 824 096
Reservation till underhallsfond, kr -116 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 249 351
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 2573 254

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning, kr 2573 254

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finns i efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter och kassaflédesanalys
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RESU LTATRAKN I NG 2024-01-01 2023-01-01

2024-12-31 2023-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 2 7 261 548 6 656 854
Ovriga rérelseintakter Not 3 10 000 1989
Summa Rorelseintakter 7 271 548 6 658 843

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -3762727 -3 685 757
Ovriga externa kostnader Not 5 -154 470 -208 665
Personalkostnader Not 6 -105 470 -62 059

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella

. o Not 7 -3 512 166 -1 454 836
anlaggningstillgangar
Summa Rorelsekostnader -7 534 833 -5 411 316
Rorelseresultat -263 285 1247 526
Finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter Not 8 15 259 220
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1 576 070 -1435 975
Summa Finansiella poster -1 560 811 -1 435 755
Resultat efter finansiella poster -1 824 096 -188 228
Resultat fore skatt -1 824 096 -188 228
Arets resultat -1 824 096 -188 228
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BALANSRAKNING siradsat 20234201
Tillgangar
Anléaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader och mark Not 10 155 950 568 159 449 669
Maskiner och andra tekniska anléaggningar Not 11 42 461 55 525
Summa Materiella anldggningstillgdngar 155 993 029 159 505 194
Finansiella anldggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav 500 500
Summa Finansiella anlédggningstillgangar 500 500
Summa Anlaggningstillgangar 155 993 529 159 505 694
Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 159 1084
Ovriga kortfristiga fordringar Not 12 2592 126 3237 622
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 13 222 020 308 442
Summa Kortfristiga fordringar 2 814 305 3 547 148
Kassa och bank
Kassa och bank 1514 758
Summa Kassa och bank 1514 758
Summa Omsittningstillgangar 4 329 063 3 547 148
Summa Tillgangar 160 322 592 163 052 842
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BALANSRAKNING

2024-12-31 2023-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital
Bundet eget kapital
Medlemsinsatser 95 425 000 95 425 000
Fond for yttre underhall Not 14 1181 756 1315108
Summa Bundet eget kapital 96 606 756 96 740 108
Fritt eget kapital
Balanserat resultat 4 397 350 4 452 227
Arets resultat -1 824 096 -188 228
Summa Fritt eget kapital 2 573 255 4263 999
Summa Eget kapital 99 180 011 101 004 107
Skulder
Langfristiga skulder
Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut Not 15 39 284 606 19 877 428
Summa Langfristiga skulder 39 284 606 19 877 428
Kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder till kreditinstitut 20 406 544 40 599 890
Leverantorsskulder 309 306 453 345
Skatteskulder 20 089 36 316
Ovriga kortfristiga skulder Not 16 47 426 24 979
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 17 1074 610 1056 777
Summa Kortfristiga skulder 21 857 975 42 171 307
Summa Skulder 61 142 581 62 048 735
Summa Eget kapital och skulder 160 322 592 163 052 842
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KASSAFLODESANALYS

2024-01-01 2023-01-01
2024-12-31 2023-12-31
Kassaflode fran den I6pande verksamheten
Rorelseresultat -263 285 1247 526
Justeringar fér poster som inte ingér i kassaflodet
Avskrivningar 3512 166 1454 836
Summa Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet 3512 166 1454 836
Erhallen ranta 15 259 220
Erlagd rénta -1576 011 -1 309 949
K.gssaflb'de_ fran den I6pande verksamheten fore férdndringar av 1688 129 1392 633
rérelsekapital
Kassafléde fran féréndringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) av rérelsefordringar 69 011 68 965
Okning (+) /minskning (-) av rérelseskulder -71417 183 816
Summa Kassaflbde fran féréndringar i rérelsekapital -2 406 252 781
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 1685724 1645 414
Kassaflode fran investeringsverksamheten
Forvarv/avyttring av materiella anlaggningstillgangar 0 -65 324
Summa Kassaflode fran investeringsverksamheten 0 -65 324
Kassaflode fran finansieringsverksamheten
Okning (+) /minskning (-) av skuld till kreditinstitut -786 168 -1 754 308
Summa Kassaflode fran finansieringsverksamheten -786 168 -1 754 308
Arets kassafldode 899 556 -174 218
Likvida medel vid arets borjan 3199775 3373992
Likvida medel vid arets slut 4 099 330 3199775
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper

Regelverk for arsredovisningar

Arsredovisningen har uppréttats med tillampning av arsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) samt
Bokféringsnamndens allménna rad BFNAR 2023:1 om kompletterande upplysningar i bostadsrattsféreningars
arsredovisningar. Overgang till K3 har gjorts enlighet med féreskrifterna i K3:s kapitel 35. Da det &r férsta
gangen detta samlade regelverk tillampas innebar det byte av redovisningsprincip. Detta har dock inte vasentligt
paverkat jAmforbarheten med foregéende ar trots att foreningen valt all tilldmpa 3 kap. §5 fjarde stcket
Arsredovisningslagen och inte raknat om jamforelsetalen. Bostadsrattsforeningen &r ett mindre foretag och har
nyttjat mojligheten for mindre foretag att inte rakna om jamforelsetalen for 2023 enligt K3:s princper.
Presenterade jamforelsetal dverensstammer istélllet med de uppgifter som presenterades féregaende ars
redovisning.

Foreningens forvaltare har under aret bytt system for upprattande av arsredovisning. Detta har inneburit att
kostnader och intékter inom vissa poster i resultatrakning har omklassificerats jamfért med foregaende
arsredovisning. Aven jamforelsedret har &ndrats, varvid det inte paverkar jamférelsen mellan aren.

Redovisningsvaluta
Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allménna varderingsprinciper

» Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar.

» Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berédknas inflyta, évriga tillgangar och avsattningar har
varderats till anskaffningsvarde om inte annat anges.

» Skulder har varderats till historiska anskaffningsvarden férutom vissa finansiella skulder som véarderats
till verkligt varde.

» Inkomster redovisas till verkligt varde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning pa materiella anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan éver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttiandeperiod fér en materiell anlaggningstillgangs betydande komponenter bedéms vara
vasentlig, delas tillgangen upp pa dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillampas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 15-120 ar.
Avskrivningstid pa markanlaggningar: 20 ar.
Avskrivningstid pa maskiner och inventarier: 5ar.

Mark skrivs inte av.

Nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar tillgangar

Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena for materiella anldggningstillgangar for att
faststalla om det finns nagon indikation pa att dessa tillgangar har minskat i varde. Om sa ar fallet, berdknas
tillgangens varde for att kunna faststalla storleken pé en eventuell nedskrivning.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens tillgangar beraknas utifran féreningens underhallsplan.
Styrelsen ar behorigt organ for beslut om underhallsplan och reservering till, respektive ianspraktagande av,
fond for yttre underhall. Fond for yttre underhall utgor en del av féreningens sakerstallande av medel for
underhall av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa 6ver ett ar klassificeras
som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rakenskapsarets slut har en aterstaende bindningstid pa under ett
ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar fran rakenskapsarets slut
klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten ar att férlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrattsforeningar, som skattemassigt ar att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte inkomstskatt
for resultat som ar hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling till fastigheten
beskattas enligt gallande skatteregler.

Foreningen betalar fastighetsavgift, fastighetsskatt och skatt pa utbetalning av tjansteinkomster enligt gallande
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skatteregler.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 1 329 tkr
Foérandring jamfort med féregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen, har upprattad med indirekt metod, visar férandringar av foretagets likvida medel under
rakenskapsaret. | likvida medel har, utdver kassamedel och likvida medel pa bankkonto, kortfristiga likvida
placeringar och tillgodohavande pa avrakningskonto hos HSB inraknats.

2024-01-01 2023-01-01
Not 2 Nettoomsattning 2024-12-31 2023-12-31
Bruttoomséttning
Arsavgifter bostider andelstalsférdelad* 5720 100 5 396 448
Arsavgifter bostéder férbrukningsbaserad 347 448 330 463
Arsavgifter lokaler 106 788 100 740
Hyror lokaler 12 361 12 000
Hyror garage och parkeringsplatser 1022 400 770 500
Hyror férbrukningsbaserad 13 577 0
Ovriga primara intékter 54 874 61 355
Summa Bruttoomséttning 7 277 548 6 671 506
Hyresbortfall -16 000 -14 652
Summa -16 000 -14 652
Summa Nettoomséttning 7 261 548 6 656 854

*| arsavgifter bostader andelstalsférdelad ingar varme, kallvatten, kabel-tv, IP-telefoni och bredband.

. 2024-01-01 2023-01-01
Not 3 Ovriga rorelseintakter 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga rérelseintékter

Ovriga sekundéra intakter 10 000 1989

Summa Ovriga rérelseintékter 10 000 1989
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2024-01-01 2023-01-01
Not 4 Driftskostnader 2024-12-31 2023-12-31
Driftskostnader
Fastighetsskotsel, lokalvard och samfalligheter -641 388 -644 601
Snd och halk-bekdmpning -119 143 -116 170
Reparationer -206 859 -292 689
Planerat underhall -249 351 -258 000
Forsakringsskador -39 453 0
El -617 217 -560 610
Uppvarmning -578 805 -542 198
Vatten -387 463 -313 601
Sophamtning -134 285 -147 250
Fastighetsférsakring -102 317 -93 017
Kabel-TV och bredband -228 432 -228 562
Fastighetsskatt och fastighetsavgift -226 020 -222 084
Forvaltningsavtalskostnader -231 993 -266 975
Summa Driftskostnader -3762727 -3 685 757
) 2024-01-01 2023-01-01
Not 5 Ovriga externa kostnader 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga externa kostnader
Hyror, arrenden och leasing -45 677 -36 587
Forbrukningsinventarier och varuinkop -23 305 -23 403
Administrationskostnader -4 631 -63 358
Extern revision -14 121 -11 574
Medlemsavgifter -33 100 -33 100
Foreningsverksamhet -26 696 -29 720
Ovriga férvaltningskostnader -6 939 -10 923
Summa Ovriga externa kostnader -154 470 -208 665
2024-01-01 2023-01-01
Not 6 Personalkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Medelantalet anstéllda 0 0
Personalkostnader
Ovriga arvoden -88 000 -54 000
Sociala avgifter -17 470 -8 059
Ovriga personalkostnader 0 0
Summa Personalkostnader -105 470 -62 059
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A HSB brf Vesslan i Luled 14 (17)
2024 | ARSREDOVISNING e e

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella 2024-01-01 2023-01-01
Not 7 anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31

Av- och nedskrivningar av materiella och immateriella anldggningstillgangar

Avskrivningar pa byggnader -3 499 101 -1 445 037

Avskrivningar pa maskiner och inventarier -13 065 -9 799

Sur?jlma Av- qchcnedskrivningar av materiella och immateriella 3512 166 1454 836

anldggningstillgdngar

) 2024-01-01 2023-01-01
Not 8 Ovriga ranteintékter och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter

Ovriga ranteintakter och liknande poster 15 259 220

Summa Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter 15 259 220

Transaktionskonto pa Handelsbanken, genererad ranta per 241231 14 758 kr

2024-01-01 2023-01-01

Not 9 Réantekostnader och liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31

Réntekostnader och liknande resultatposter

Rantekostnader lan till kreditinstitut -1 575485 -1 435 871

Ovriga rantekostnader -585 -104

Summa Réntekostnader och liknande resultatposter -1 576 070 -1 435 975
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A HSB brf Vesslan i Luled 15 (17)
2024 | ARSREDOVISNING osan ) e
Not 10 Byggnader och mark 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingdende anskaffningsvarde byggnader 166 498 208 166 498 208
Ingadende anskaffningsvarde mark 10013 185 10013 185
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 176 511 393 176 511 393
Ackumulerade avskrivningar
Ingadende avskrivningar -17 061 724 -15616 687
Arets avskrivningar -3499 101 -1445 037
Summa Ackumulerade avskrivningar -20 560 825 -17 061 724
Utgaende redovisat véarde 155 950 568 159 449 669
Taxeringsvérde 2024-12-31 2023-12-31
Taxeringsvarde byggnad - bostader 151 000 000 151 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 6 400 000 6 400 000
Taxeringsvarde mark - bostader 48 000 000 48 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 554 000 554 000
Summa 205 954 000 205 954 000
Stéllda sékerheter 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsinteckning 81 678 000 81678 000
Varav i eget forvar 0 0
Stéllda sékerheter 81 678 000 81678 000
Not 11 Maskiner och andra tekniska anldggningar 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingadende anskaffningsvarde 304 108 238 784
Arets investeringar 0 65 324
Summa Ackumulerade anskaffningsvérden 304 108 304 108
Ackumulerade avskrivningar
Ingéende avskrivningar -248 583 -238 784
Arets avskrivningar -13 065 -9 799
Summa Ackumulerade avskrivningar -261 647 -248 583
Utgaende redovisat véarde 42 461 55 525
Not 12 Ovriga kortfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ovriga fordringar
Avrakningskonto HSB 2 584 572 3199775
Ovriga fordringar, skattekonto 7 554 37 847
Summa Ovriga fordringar 2592 126 3 237 622
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2024 | ARSREDOVISNING eBbifvessan Laea 1000

Not 13 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 2024-12-31 2023-12-31

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Ovriga férutbetalda kostnader och upplupna intakter 222 020 308 442
Summa Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 222 020 308 442
Not 14 Fond for yttre underhall 2024-12-31 2023-12-31

Fond for yttre underhall

Fond for yttre underhall 1181 756 1315108
Summa Fond fér yttre underhall 1181 756 1315108
Not 15 Ovriga langfristiga skulder till kreditinstitut 2024-12-31
Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp a%ifir?nrg
Stadshypotek 2,47% 2025-04-30 19 877 428 257 052
Stadshypotek 2,58% 2026-09-30 18 036 466 209 116
Stadshypotek 2,6% 2027-10-30 21777 256 320 000
59 691 150 786 168
Langfristig del 39 284 606
Nasta ars amortering av langfristig skuld 529 116
Lan som ska konverteras inom ett ar 19 877 428
Kortfristig del 20 406 544
Nasta ars amorteringar av lang- och kortfristig skuld 786 168
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 3144 672
Skulder med bindningstid pa 6ver 5 ar uppgar om 5 ar till 0
Genomesnittsrantan vid arets utgang 2,55%
Finns swap-avtal Nej
Not 16 Ovriga kortfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31

Ovriga skulder

Momsskuld 3 553 0
Kallskatt 43 869 24 979
Ovriga kortfristiga skulder 4 0
Summa Ovriga skulder 47 426 24 979
Not 17 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 2024-12-31 2023-12-31

Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter

Férutbetalda hyror och avgifter 646 071 642 257
Upplupna rantekostnader 252 181 252 122
Ovriga upplupna kostnader 176 358 162 398
Summa Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 1074 610 1056 777
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2024 | ARSREDOVISNING e ansy )

Arsredovisningen har signerats av styrelsen med datum som framgar av dess signering och revisionsberattelse har, med
datum som framgar av dess signering, lamnats betraffande denna arsredovisning.
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstdmman 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
Lule for rakenskapsaret 2024.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2024 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 Riksforbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven fér den interna kontroll som den beddmer &r
nddvandig 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 féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

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
sakerhet 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 sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 forvéantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifrén dessa risker och inh@mtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till folid av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig 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 férstéelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar Idmpliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéattelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningara
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfdrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad
av sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild

av féreningens resultat och stélining.
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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 utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vesslan i Lulea fér enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga 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 fgrtlopande bedoma fgreq!ngens ekonoﬂmlska sﬁyghon och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen, .
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, ~ Medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i ndgot vasentligt avseende:

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

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar férenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Pia Andersson Goran Jonsson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2024

Arsredovisning fér 2024 avseende HSB brf Vesslan i Luled signerades av féljande personer med HSBs e-
signeringstjanst i samarbete med Scrive.
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REVISIONSBERATTELSE 2024

Revisionsberéttelsen fér 2024 avseende HSB brf Vesslan i Lulea signerades av féljande personer med HSBs
e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening dr enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En drsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sidga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under éret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska héndelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansridkningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med drets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar drets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaffningsvirdet for en
anldggningstillgdng fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar &rsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansridkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgédngar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och ovriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgédngar som ar avsedda for ldngvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anldggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgédngar 4n anlidggningstillgdngar.
Omsittningstillgangar kan i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pa klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med langre &terstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhallsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pd annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sitt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket &t mellan aren och dr en del i
foreningens sékerstillande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsritternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgngarna stérre 4n de kortfristiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stér féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerdrsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



