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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Gullvivan i Luleéa, 797000-0761 far harmed avge arsredovisning for 2023.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsrittsféreningen har till &ndamaél att i bostadsréttsféreningens hus upplata bostadsldgenheter fér permanent
boende och lokaler &t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Fo6reningen dger och forvaltar fastigheten Gullvivan 9. Pa fastigheten har under 1947 uppforts ett flerfamiljshus
med adress Barrgatan 1 A-D och innehaller 25 bostadsrétter och 4 lokaler. Foreningen har sitt site i Lulea
kommun.

Bostadsrittsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Trygg Hansa. I foreningens fastighetsforsdkring ingar bostadsrittstillagg for

foreningens lidgenheter.

Foreningens ytor fordelar sig enligt foljande sammanstiillning

Bostadsriitter Antal Yta m2
1 rum och kok 8 321
2 rum och kék 6 321
3 rum och kok 11 828
Summa bostadsritter 25 1470
Lokaler Antal Yta m2
108 kvm lokal 1 108
35 kvm lokal 1 35
38 kvm lokal 1 38
60 kvm lokal 1 60
Summa lokaler 4 241
Foreningens totala uthyrningsbara ytor 29 1711

Bilplatser med motorvédrmare. 22
Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Forening har under éaret gjort OVK besiktning samt bytt belysningen i trapphusen till led.

Styrelsen har genomfort den stadgeenliga besiktningen den 12 januari 2023. Vid besiktningen konstaterades att
fonster och balkongdorrar i sydlédge maste malas.

Under 2016 upprittade foreningen en underhallsplan som uppdateras arligen.
Under det ndrmaste aret planerar styrelsen foljande storre atgiarder: Mélning av balkongdorrar och fonster.

Ekonomi

Arsavgifterna hojdes med 7% fran och med 2023-01-01. Styrelsen har faststillt &rsavgifterna for 2024 och
beslutat att hoja med 6%. Arsavgifterna under 2023 uppgick till i genomsnitt 540 kr/n? bostadsligenhetsyta.
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Styrelsen
Styrelsens sammanséttning:

Peter Lindbéick ordforande

Kjell Lindberg ledamot

Jonatan Stenlund ledamot

Kim Markstrom sekreterare
Anna-Karin Poromaa utsedd av HSB Norr

Styrelsen har under aret hallit 6 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Peter Lindb4ck, Kim Markstrom och Kjell Lindberg, tva i forening.

Revisorer
Revisor har varit Pia Sandstréom, vald av foreningen samt en av HSBs Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Christina Smeder.

Fullmiiktige i HSB Norrs foreningsstimma
Foreningens fullméktige pd HSB Norrs foreningsstimma har varit Peter Lindback.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2023-05-09. Vid stémman deltog 9 medlemmar.

Visentliga avtal

Avtalstyp Leverantor
Datakommunikation Telenor
Kabel-TV ComHem
Administration HSB Norr
El Lulea energi
Fjarrvirme Luleé energi
Medlemsinformation

Under éret har 3 ldgenheter 6verlatits. Foreningen hade vid arets slut 29 (30) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet Gverstiger antal bostadsritter i foreningen &r att mer dn en medlem kan bo i
samma ldgenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerirsoversikt

2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsittning i tkr 1024 963 922 888 872
Resultat efter fin.poster i tkr 128 115 -13 104 61
Arsavgifter, kr/m2 upplaten med bostadsritt 540 475 452 435 420
Arsavgifter/totala rorelseintikter i % 77 - - - -
Driftskostnad, kr/m2 totalyta 442 412 470 365 408
Energikostnad, kr/m2 totalyta 193 - - - -
Skuldsittning, kr/m?2 totalyta - - - - -
Skuldsittning, kr/m2 upplaten med bostadsrétt - - - - -
Genomsnittlig rdnta lan i % - - - - -
Réntekénslighet i % - - - - -
Yttre underhallsfond, kr/m2 totalyta 937 900 900 900 900
Soliditet i % 92 91 91 92 89
Sparande, kr/m?2 totalyta 112 101 24 111 57

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

- Upplaten med bostadsriitt = Yta upplaten med bostadsritt (t.ex. ldgenheter, lokaler, kontor och garage).

- Totalyta = Totala ytan féreningen tar ut avgift eller hyra for.

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

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

- Rintekénslighet = Hur mycket arsavgiften behover 6ka for att ticka en rdntedkning pa 1% pa hela
lanestocken. Tar ej hdnsyn 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 4r
visentliga och som inte dr 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 gréansviarden i energikostnad, rintekédnslighet och sparande ar bostadsrittskollen
(hsb.se/bostadsrattskollen).

Foreningen har inga banklan.
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ARSREDOVISNING roroooorer
Forindring i eget kapital
Inbetalda Yttre Balanserat
insatser  underhallsfond resultat Arets resultat
Vid érets borjan 26 725 1539 147 992 337 115 104
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2023-05-29 115 105 -115 104
lanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut - -
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 63 787 -63 787
Arets resultat 127 573
Vid arets slut 26 725 1602 934 1 043 655 127 573

Resultatdisposition

Belopp
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 1043 655
Arets resultat 127 572
Totalt att disponera 1171227
Styrelsen foreslar foljande disposition:
Balanseras i ny rikning 1171227

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i ovrigt, hinvisas till efterféljande resultat- och balansrakningar
samt kassaflodesanalys med tillhorande bokslutskommentarer.
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2023-01-01- 2022-01-01-
2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 1 024 443 963 121
Ovriga rorelseintikter 3 -7 -183
1024 436 962 938
Rorelsekostnader
Drift 4 =755 718 -704 335
Ovriga externa kostnader 5 -19 070 -26 418
Personalkostnader 6 -58 723 -58 620
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 7 -63 518 -57 569
-897 029 -846 942
Rorelseresultat 127 407 115 996
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter 178 75
Rintekostnader och liknande resultatposter -12 -967
166 -892
Resultat efter finansiella poster 127 573 115104
Resultat fore skatt 127 573 115104
Arets resultat 8 127573 115104
exry
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR
ANLAGGNINGSTILLGANGAR
Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark 9,16 2 414 346 2477 864
2414 346 2 477 864
Finansiella anliggningstillgangar
Andel i HSB Norr ek for 450 450
450 450
Summa anliggningstillgangar 2414 796 2478 314
OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar
Kundfordringar 3 -
Avrakning HSB Norr ek for 587 585 419 668
Ovriga fordringar 10 976 1 146
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 11 38 989 32 555
627 553 453 369
Summa omsittningstillgangar 627 553 453 369
SUMMA TILLGANGAR 3042 349 2931 683
exry
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 26 725 26 725

Yttre underhallsfond 12 1 602 934 1539 147
1 629 659 1565872

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 043 655 992 337

Arets resultat 127 573 115 104
1171228 1107 441

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 2 800 887 2673 313

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 40 989 40 421

Aktuell skatteskuld 4428 3404

Fond f6r inre underhall 13 43 439 43 439

Ovriga skulder 14 20 368 9027

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 15 132 238 162 079

241 462 258 370
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3042 349 2931 683
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KASSAFLODESANALYS
2023-01-01- 2022-01-01-

Belopp i kr 2023-12-31 2022-12-31
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 127 407 115 996
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar 63 518 57 569

190 925 173 565
Erhéllen rinta 178 75
Erlagd rénta -12 -967
Kassaflode fran den 16pande verksamheten fore 191 091 172 673
forindringar av rorelsekapital
Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital
Okning(-)/Minskning (+) av rérelsefordringar -6 185 -2785
Okning(+)/Minskning (-) av rorelseskulder -16 989 14 380
Kassaflode fran den lopande verksamheten 167 917 184 268
Investeringsverksamheten
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar - -571 148
Kassaflode fran investeringsverksamheten - -571 148
Arets kassaflode 167 917 -386 880
Likvida medel vid arets borjan 419 668 806 548
Likvida medel vid arets slut 587 585 419 668
Likvida medel
Foljande delkomponenter ingar i likvida medel:
Avrakning HSB Norr ek for 587 585 419 668

587 585 419 668
Ovanstéende poster har klassificerats som likvida medel med utgdngspunkten att:
- De har en obetydlig risk for vardefluktuationer.
- De kan ldtt omvandlas till kassamedel.
- De har en 16ptid om hdgst 3 méanader fran anskaffningstidpunkten.
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allménna upplysningar

Belopp i kr om inget annat anges.

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3) och BFNAR 2023:1 Kompletterande upplysningar
m.m i bostadsréttsforeningars arsredovisning.

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvéarde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pa byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedoms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och dirfor har fastighetens
bokforda viarden fordelats pé visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgangspunkt
i vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsréttsforeningens
sarskilda forutsittningar. Komponenternas aterstaende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift f6r eventuella
utforda atgérder pa vésentliga komponenter har beaktats sa vil som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjéart pa 15 -120 ar och sker i snitt med 1,15%.

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

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgangar och skulder virderas till det ligsta av anskaffningsvérdet och det verkliga vérdet.

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

@vriga tillgangar och skulder
Opvriga tillgangar och skulder har virderats till anskaffningsvérdet om inte annat anges.

Intéktredovisning

Intdkter redovisas till verkliga virdet av det som erhallits 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. Rantor och utdelningar redovisas som en intékt nér det dr sannolikt att
foreningen kommer att fa de ekonomiska férdelar som &r forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
For flerbostadshus blir avgiften 1 589 kr/lgh f6r 2023, dock hogst 0,3% av taxeringsvérdet for bostédder. Lokaler
beskattas med 1% pa taxeringsvérdet.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening &r i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen &r en bostadsréttsforenings rénteintékter skattefria till den del de dr hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintdkter samt i forekommande fall inkomster som inte dr hanforliga
till fastigheten. Efter avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Féreningen
har sedan tidigare ér ett skattemassigt underskott uppgéende till xxxx kr

Yttre underhallsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering f6r framtida underhall av foreningens
fastigheter samt disponering av underhallsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhallsplan/budget. Detta innebér att &rets avsittning och ianspraktagande redovisas som omféring i eget
kapital samma ar.

Kassaflodesanalys

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

Avgifter*

Hyresintikter

Intakter el

Intdkter bredband

Intikter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter

Avgar
Rabatter/Avdrag

2023 2022

746 568 697 740
218 364 208 524
9081 1 800
45000 45 000
5430 10117
1024 443 963 181
- -60

1024 443 963 121

* [ avgifter ingar arsavgifter bostadsritter, kall- och varmvatten, virme, kabel-TV, samt viss elférbrukning.

Obglisatoriskt tilldgg tillkommer f6r bredband.

Not 3 Ovriga rorelseintikter

2023-12-31 2022-12-31
Forsdkringsersittning, bonus, 6vriga intékter, éresavrundning -7 -183
-7 -183
Not 4 Drift
2023 2022
Fastighetsskotsel 95 803 26 727
Snéréjning och halkbekdmpning 42023 23 900
Reparationer 20 544 60 130
Taxebundna utgifter och uppvérmning
El 95103 85398
Uppvéarmning 170 588 166 108
Vatten 65311 86 111
Renhallning 33243 32 812
Forvaltningskostnader 96 017 95 586
Forsdkring 33 898 29017
Fastighetsskatt/avgift 50 045 48 295
Kommunikation och media
Datakommunikation 40 360 37 500
Kabel-TV 12 783 12 751
755 718 704 335
Not 5 Ovriga externa kostnader
2023 2022
Forbrukningsmaterial och - inventarier 7709 3184
Kontorsmaterial mm - 600
Kundforluster 60 -
Bankkostnader -199 150
Bolagsverket, 6vrigt - 10 984
Forenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 11 500 11 500
19070 26 418

Transaktion 09222115557513532252
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Not 6 Personalkostnader

2023 2022
Arvoden, loner andra ersittningar och sociala avgifter
Arvoden enligt stimmobeslut 18 800 18 000
Vicevird 30 000 30 000
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 500 500
Ovriga personalkostnader 1 096 869
Sociala kostnader 8327 9251

58 723 58 620

Foreningen har inga anstillda
Vicevird har varit Kjell Lindberg
Not 7 Avskrivningar av materiella anléiggningstillgangar

2023 2022
Byggnader 58777 52 828
Markanldggningar 4741 4741

63518 57 569

Not 8 Arets resultat

2023 2022
Arets resultat 127 573 115104
Reservering till yttre underhallsfond -63 787 -
lanspraktagande av yttre underhallsfond - -
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 63 786 115104
Reservering till yttre underhallsfond baseras pa foreningens underhallsplan.
Ianspraktagande av yttre underhallsfond motsvarar arets kostnad for planerat underhall.
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Not 9 Byggnader och mark

2023-12-31 2022-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden byggnader:
-Vid éarets borjan 4979 715 4408 566
-Arets anskaffningar - 571 148
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 4979 715 4979 714
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -2 526 851 -2 469 282
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -63 518 -57 569
Summa ackumulerade avskrivningar -2590 369 -2 526 851
Bokfort virde byggnader 2 389 346 2452 863
Bokfort varde mark 25000 25000
Summa bokfort virde byggnader och mark 2 414 346 2 477 863
Taxeringsvarde byggnader (vdardeéar 1947): 11 909 000 11 909 000
Taxeringsvarde mark: 5323 000 5323 000
Not 10 Ovriga fordringar
2023-12-31 2022-12-31
Skattekonto 976 1146
976 1146
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsforsikring 13 585 12 240
Bredband 9375 9375
Kabel-tv 3202 3190
Fordran moms 2284 2202
Elintikt 6 839 -
Ovrigt 3704 5548
38 989 32555
Not 12 Fond for yttre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Fondbehéllning vid arets borjan 1 539 147 1539 147
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 63 787 -
Fondbehallning vid érets slut 1602 934 1539 147
Not 13 Fond for inre underhall
2023-12-31 2022-12-31
Vid éarets borjan 43 439 47 892
Uttag under aret - -4 453
Vid éarets slut 43 439 43 439
exry
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Not 14 Ovriga skulder

2023-12-31 2022-12-31
Personalens kéllskatt 6 696 850
Upplupna arbetsgivaravgifter 5677 255
Momsskuld 7455 7562
Ovriga kortfristiga skulder 540 360
20 368 9027
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intéikter
2023-12-31 2022-12-31
Arvoden - 18 500
Sociala avgifter - 5558
Forutbetalda avgifter/hyror 90 443 93 422
Revision 12 500 10 001
El 10 001 9413
Fjarrvirme 19 294 25185
132 238 162 079
Not 16 Stillda séikerheter och eventualforpliktelser
2023-12-31 2022-12-31
Panter och ddrmed jamforliga sédkerheter som stillts for egna skulder Inga Inga
Stiilllda séikerheter for skuld till kreditinstitut
Eventualforpliktelser Inga Inga
exry
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Denna érsredovisning dr elektronisk signerad.

Peter Lindback Kjell Lindberg

Kim Markstrom Jonatan Stenlund

Anna-Karin Poromaa

Var revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var digitala underskrift

Pia Sandstrom Eeva-Riitta Salminen
Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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REVISIONSBERATTELSE
Till foreningsstdémman i HSB Brf Gullvivan i Lule, org.nr. 797000-0761

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Gullvivan
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 resultatrakningen
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 foreningen 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 &rsredovisningen uppréttas
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 foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB 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 sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka 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 forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer 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 &ndamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre 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 foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar I&mpliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och 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
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana 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, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte l&angre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna 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, déaribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet 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

Utover 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 Gullvivan i Lulea 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. 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 fortlépande bedéma foreningens 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 foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

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 anvéander 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 granskningsatgérder 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 Gvertradelser 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 till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Eeva-Riitta salminen
BoRevision i Sverige AB
Pia Sandstrém
Revisor utsedd av HSB Riksférbund Av foreningen vald revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB brf Gullvivan i Luled signerades av féljande personer med HSBs e-

signeringstjénst i samarbete med Scrive.

PETER LINDBACK Do

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2024-03-23 kl. 07:13:07

KJELL LINDBERG D

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2024-03-23 kl. 14:08:49

JONATAN STENLUND D

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-03-23 kl. 08:43:01

EEVA-RIITTA SALMINEN P )

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2024-04-02 kl. 17:14:34

REVISIONSBERATTELSE 2023

KIM MARKSTROM N o

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2024-03-23 ki. 10:44:57
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L edamot Fanko
E-signerade med BankID: 2024-03-25 kl. 07:48:25
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BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2024-03-31 kl. 20:08:59

Revisionsberéttelsen fér 2023 avseende HSB brf Gullvivan i Luleéa signerades av féljande personer med

HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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Revisor
E-signerade med BankID: 2024-03-31 kl. 20:06:24
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig att
for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestér av en
forvaltningsberéttelse, en resultatrakning, en balansrakning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och varderingsprinciper som tilldmpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrékningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt &garforhéllanden, det vill saga antalet
medlemmar med eventuella férandringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i féreningen samt avgifter. Aven vésentliga
ekonomiska handelser i ovrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen. Forvaltningsberattelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdmman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrdkningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader ar lika
med arets redovisade Gverskott eller underskott. For en
bostadsréattsférening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna beraknas sé att de
técker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme fér framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Auvskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar. Anskaffningsvardet for en
anlaggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
ben&mns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar aven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgéangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas anlaggningstillgdngar och omsattningstillgangar.

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och dvriga 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 &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlaggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmanhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa vardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

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

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens hus. |
enlighet med denna plan, eller pa annan grund enligt stadgarna,
ska érliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omféring mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhall gérs en motsatt
omfdring till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden &r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstallande av medel for underhall av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsréattsféreningen ska avsatta
medel till fond fér inre underhall. Fondbehallningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsratternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar ager inte sin mark utan har ett tomtrattsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pd markvardet och en ranta, och kan innebara stora
kostnads6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassaflddesanalys &r en formaliserad
uppstallning av foreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens férmaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jamfara
bostadsrattsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgangarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, &r likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har féreningen en kassa och
ett sparande som ger jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen om detta aven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



