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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB:s Bostadsrattsforening Grangen i Stockholm, org.nr 702000-8020
far harmed avge arsredovisning fér féreningens verksamhet under rékenskapsaret
2020-01-01 till och med 2020-12-31, féreningens sjuttiotredje verksamhetsar.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Verksamheten

Féreningen har till &ndamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att
i foreningens fastigheter uppladta bostadsldgenheter med nyttjanderatt och utan
tidsbegransning.

Féreningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Styrelsen har sitt sate i Stockholm.

Fastigheter

Féreningen innehar med tomtratt fyra fastigheter i Stockholms kommun, med féljande
beteckningar:

e Amungen 2 (byggdr 1947 och vérdedr 1959)

e Grangen 3 (byggdr 1947 och vérdedr 1964)

e Rossvalen 2  (byggdr 1947 och vérdedr 1967)

e Korslangen 2  (byggdr 1947 och vérdedr 1967)

Fastigheterna var under 2020 fullvirdesférsakrade i FOLKSAM. I férsakringen ingar
styrelseansvarsférsakring men inte bostadsrattstillagg.

Féreningen bestdr av totalt 242 lagenheter uppldtna med bostadsratt for boende till
en total yta av 14 172 m2.

Inom foéreningen finns tva bostadsratter pa totalt 309 kvm, uppldtna som lokaler och
dgs av Coop. De hyr dessutom en lokal pa 155 kvm. Utdver detta finns &ven 50 andra
mindre utrymmen som &r uppldtna med hyresritt till en total yta av cirka 800 kvm.

Det finns 85 parkeringsplatser utomhus, varav 29 med uttag fér motorvarmare.

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstdmma avholls 2020-06-11. P& féreningsstdmman deltog enligt
forteckningen 50 medlemmar (53 féregaende ar), varav 47 var rostberattigade (46
under foregdende ar).

Féreningen hade 322 medlemmar per 2020-12-31.

Antalet lagenhetsdverldtelser har under ret varit 26 (27 féregdende ar).
Styrelsens rondering av féreningens fastigheter och ytor genomférdes 2020-09-23.

Styrelse

Eva Hammarstedt Ordférande

Johan Strokirk Ledamot

Fredrik Persson Ledamot

Elisabet Broberg Ledamot

Margit Deurell Ledamot

Kennerth Lilja Ledamot

Lars Haapalainen Ledamot

Linus Wahlsten Ledamot (invald p§ stdmman 2020-06-11)
Nadine Jurdzinski Ledamot (invald p8 stdmman 2020-06-11, fyllnadsval)
Thomas Backlin HSB Ledamot (utsedd av HSB Stockholm)

Stefan Grundéng Ramilli Ledamot (avgick p§ stémman 2020-06-11)
Kristina Almqvist Ledamot (avgick pd stdmman 2020-06-11)
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I tur att avgd vid ordinarie féreningsstdmma ar Eva Hammarstedt, Fredrik Persson,
Margit Deurell, Lars Haapalainen samt Nadine Jurdzinski.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 13 protokollférda sammantraden.

Firmatecknare (tecknade av tva i férening) har under aret varit Eva Hammarstedt,
Fredrik Persson, Elisabet Broberg och Linus Wahlsten.

Revisorer
Revisor har varit Michael Scheibe och Leo Gumpert som suppleant (valda av férenings-
stdmman) samt BoRevison i Sverige AB (valda av HSB Riksférbund).

Valberedning
Valberedningen har under 3ret bestdtt av Stina Friberg (sammankallande), Daniel
Smyth och Carin Lindgren.

Representanter i HSB distrikt Soderort
Representanter i HSB distrikt Séderort har varit Fredrik Persson och Nadine Jurdzinski.

Forvaltning

Ekonomisk och administrativ forvaltning
Den ekonomiska och administrativa forvaltningen fér foreningen har under ret skotts
av Storholmen.

Teknisk forvaltning

Storholmen har hanterat féreningens tekniska férvaltning.

Denna funktion innefattar féreningens l&ngsiktiga underhallsplanering samt hantering
av fuktskador och behandling av renoveringsansdkningar.

Fastighetsskotsel
Fastighetsskotsel och I6pande underhall har skétts av Fastighetsdgarna Service.

Markskotsel
Skétseln av vara grénomraden, trad och buskar har utférts av Fastighetsdgarna
Service.

Vinterskotsel
Vinterskétsel/sandupptagning har under 3ret hanterats av Fastighetsdgarna Service.

Stadning
Stadning av trapphus och dvriga gemensamma utrymmet utfordes fram till maj av
HSB Stad. Darefter har SMART Trappstadning utfort arbetet.

Arsavgifter
/S\rsavgiften hoéjdes med 3 % 1 januari 2020 och med 2% 1 januari 2021.
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EKONOMISK OVERSIKT

Vi har under 2020 genomfért dranering av tre huskroppar samt fortsatt arbetet med
fonsterbytet. Detta har lett till ett stort negativt kassafléde. Vi har fortsatt att ta nya
I&n som planerat for att bekosta fonsterbytet. Forsaljningen av de konverterade
lokalerna till fyra ldgenheter gav oss en intakt pa drygt tva miljoner som har finansierat
draneringen. Tyvarr blev kostnaden for draneringen hdégre an berdknat, bland annat
for transport av fororenad mark.

Féreningen uppvisar trots detta ett positivt resultat pad 1 368 203 kr fér &r 2020.

Forvantad framtida utveckling

Vi har en stabil ekonomi med en férhallandevis 1&g beldningsgrad, trots att vi tagit ut
15 miljoner i nya 18n senaste aret. Vi har dock spenderat en hel del av var kassa men
kan fortfarande genomféra medelstora investeringar utan direkt avgiftshdjningar.
Infér 2021 beslutade styrelsen att héja avgiften med 2% med bakgrund mot de stoérre
investeringar vi star infor.

Vi ser positivt p& var ekonomi infér framtiden, men &ven efter de stora investerings-
kostnaderna fran fonsterbytet finns atgarder for vara fastigheter som behéver utféras
inom en 10-15 &rs period, t ex fortsatt drénering, balkongrenovering och liknande.
Tomtrattsavgéalden medfér ocksa en stor kostnadsdkning nér det nuvarande avtalet
gar ut 2026. Stockholm stads nya avgalder innebér for var del att de 1.1 miljoner som
vi nu betalar per & kommer att bli ndrmare 3 miljoner per &r. Styrelsen ser dver
mojligheten att képa loss marken for att undvika denna dkade kostnad och har @ven
anslutit oss till en gruppering av bostadsrattsféreningar som driver detta arende.

Nyckeltal
Nyckeltalen nedan ar i férsta hand till fér att jamféra bostadsrattsféreningar, men dven
for att enklare félja och férstd utvecklingen i en enskild bostadsrittsférenings ekonomi.

2020 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift kr/kvm 765 763 748 748 733 740
Totala intakter kr/kvm 793 767 744 737 725 730
Beléning kr/kvm 2 660 1770 1740 1784 1 829 1936
Drift och underhall kr/kvm 512 507 460 466 506 479
Energikostnader kr/kvm 192 180 177 179 182 168
Nettoomsattning 12252 11741 | 11472 11367 | 11172 | 11 246
Resultat efter finansiella poster 1368 847 435| 1514 714 357
Soliditet 28% 32% 31% 30% 27% 24%

Posterna beréknas efter kvm-ytan for bostdder och lokaler, men som en foljd av att vi
féréndrar extra férrdd till gemensamma utrymmen (och tvdrtom) &r vissa nyckeltal inte
helt jamférbara med tidigare 8r. De ger dock fortfarande en indikation om ldget.

Arsavgift: Intdkter fran lagenheter och bostadsrattslokaler (Coop dger 2st)

Totala intékter: Samtliga avgifter och hyror (lokaler + p-platser), andrahandsavgift m.m.
Bel&ning: Hur stora vara Ian ar beskrivet per kvadratmeter

Drift och underh8ll:  Kostnader fér féreningens drift, reparationer och planerat underhall
Energikostnader: Kostnader for gemensam el, fjarrvarme, vatten/avlopp och sophdmtning
Nettoomséttning: Foreningens samtliga intakter

Resultat: Den samlade bilden av foreningens ekonomi

Soliditet: Eget kapital i forhallande till totalt kapital
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Forandring av eget kapital

Fond for | Balanserat Arets
Insatser | Upplatelser yttre UH resultat resultat Totalt
Belopp vid 317572| 1100511| 4396 503| 7 435405| 847 861| 14 097 852
arets ingang
Upplatelser 2741| 2211259 2 214 000
under 2020
Avsattning till )
fond yttre UH 3 500 000| -3 500 000 0
Ianspraktaget i
av fond 2020 788 583 788 583 0
Disposition av
foregaende 847 861| -847 861 0
ars resultat
Arets resultat 1 368 203 1 368 203
Belopp vid | 355 313| 33117707 107 920|5 571 849 | 1 368 203 |17 680 055
arets slut
Forklaring
Insatser: Intékter fran forsaljning av lagenheter nar féreningen bildades.
Uppl8telser: Intékter fran forsaljning av ombyggda/nya ldgenheter som skett senare.
1,1 miljon fr&n ombyggnaden av det fd. dagiset p& Siljansvéagen ar -96.
och 2,2 miljoner fran konverteringen till fyra nya lagenheter 2020.
Yttre UH: Fond for atgarder enligt underhallsplanen. Har anges dels hur mycket vi
avséatter enligt stadgarna, dels hur mycket som nyttjades under 3ret.
Resultat: Balanserat resultat anger det sammantagna ldget av var ekonomi under

alla 8r, medan Arets resultat beskriver foreningens ekonomi under 2020.

Forslag till behandling av ansamlat resultat

Styrelsens foresl|ar att féreningens resultat (kronor):
8 282 266

Balanserat resultat

Arets resultat

Behandlas sa att:

I ny rakning dverféres

1 368 203

9 650 469

9 650 469

9 650 469

Fler detaljer och upplysningar betraffande féreningens resultat och stallning finns i
Resultat- och Balansrdkningen med dess tillhérande noter, senare i arsredovisningen.
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HANDELSER UNDER 2020

Vasentliga handelser

Fonsterbytet

Ett fonsterbyte av foreningens fonster pdgdr och utférs av entreprenadfirman FMS
Bygg AB. Arbetet har varit i gang under hela 2020, da fénstren i ldgenheter och
glaspartier i loggior bytts ut. Arbetet med bytet av kallarfénster har pabérjats. Fonster
av typen stérre glasrutor med ekram sdsom aterfinns i vissa lokaler och COOP-butiken
har malningsrenoverats eller klatts in med plat.

Vi beslutade under 2018 att byta samtliga fonster i féreningen och bildade en grupp
inom styrelsen. I och med att detta ar ett stort och omfattande arbete tog vi kontakt
med var forvaltare HSB och bad om hjélp. Vi blev tilldelade tvd konsulter fr&n HSB
som, efter diskussioner med oss, tog fram ett férfragningsunderlag, FFU. Vi holl en
extra stamma dar projektet presenterades fér medlemmarna av HSB:s konsult: lika
fonster som nu; sankta bullernivder mot Amanningevagen samt ventilation i form av
tilluftsventiler i de nya fonstren. Stdmman rostade Ja och FFU skickades ut pa
anbudsforfrdgan. Det inkom 4 anbud och dppningen av dessa skedde hos HSB med
var konsult ndrvarande. FMS “vann” upphandlingen baserat pa lagsta pris, de sades
uppfylla samtliga av vara kriterier samt att de var vélkénda av konsulten som hade
arbetat med dem tidigare. Kontrakt skrevs pa i bérjan av -19 och dér vi utgick fran att
det var vart FFU som styrde arbetet och att det var en totalentreprenad vi hade. Dvs.
foretaget som vi anlitar har atagit sig att utféra arbetet som vi bestéllt.

Arbetet startade efter sommaren 2019 med etablering mm och tva ledaméter valdes
in som kontaktpersoner mellan projektet och styrelsen. De fr&gor som uppkom fran
medlemmar hamnade inom fénsterprojektet som bestod av projektledaren fran HSB,
entreprendrens ansvarige byggledare samt tva styrelseledaméter. De hade byggméten
pa plats fram till april -20 och darefter endast digitalt. Byggmotesprotokoll skrevs av
projektledaren som sedan skickades ut till styrelsen fér padseende.

I samband med att arbetet fortskred och dvriga ledaméter fick sina fonster utbytta
med bérjan i juni -20, uppdagades avsteg frdn vart FFU. Ingen ljudddmpning fanns,
fonsterglas var mycket mindre, balkongdérrar hade ett mycket mindre éppningsmatt
och att trésklar ut p@ balkongen blev mycket hégre. Hittills hade inga anmérkningar
alls uppkommit vid férbesiktning av de huskroppar som var klara. Den besiktningsman
som anlitades av konsulten var anstélld i dennes bolag. Vi som styrelse fick da forst
vetskap om att konsult var inhyrd av HSB och hade ett eget bolag. Konsult som varit
med i framtagandet av FFU och den konsult som var projektledare hade ett
gemensamt bolag med 1 anstalld, besiktningsmannen. I allt vasentligt slapptes allt
igenom utan anmarkning!

Nar styrelsen, efter att sjalva ha upptackt att ljudkraven och fénsterstorleken inte
uppfylits, boérjade utreda projektet, framkom det att en ATA (&ndringsarbeten som
FMS kallar FS1, fraga svar 1) skrivits pa utan hela styrelsens vetskap samt att
underlag, diskussion och beslut rérande denna saknades. Denna FS1 handlar om att
det sitter reglar runt fénster och balkongddrrar som darmed bidrar till att dessa blir
mindre. Diskussioner hade forts med entreprenéren direkt om &ndringar da denne ej
kunnat leverera det som den atagit sig (tex. ej ljudprovade fénster, PVC i badrum i
stallet for ALU). FS1 skulle dessutom ej ha skrivits under eftersom en sadan stor
kostnad ingick i entreprendrens uppdrag, totalentreprenad.

Vi valde dd att byta ut besiktningsmannen och tog in juristhjalp fran Pedersen
juristfirma, reklamerade FMS leverans och skickade &ven ett skadestdndskrav till
HSB:s konsult som agerat illojalt mot féreningen och gatt entreprendrens vég i stallet.
Inga bevis finns heller att projektledaren har haft nagon som helst I6pande kontroll
under arbetets gang eller har kontrollerat rimligheten i FMS tillkommande
andringsarbeten mot extra kostnad fér féreningen.
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Var nye certifierade besiktningsman upptéckte en hel del felaktigheter d& han utgick
fran vart FFU men i och med att FS1 var paskrivet och godkénd s3 dndrades hela var
bestéllning. Viktiga delar av vart FFU férsvann da FS1 ersatter denna.
Skadestandskravet mot HSB gick inte heller att fa igenom. Undanhallandet av
information till styrelsen har gjort att den tid som fanns for att kréva skadestand, som
enbart &r tre manader, hade hunnit I6pa ut.

N&got bygglov har heller inte sokts, varken for fonster eller loggiapartier, avseende pa
de andringar som tillkommit under projektet. Nar det galler loggiorna hade styrelsen
en option pa att antingen renovera de befintliga eller byta ut. Det har aldrig kommit
ut nagon information eller ndgot underlag pa annat an fargval till styrelsen. Vi har inte
deltagit i ndgot beslut som stéller dessa tva forslag mot varandra, byta eller renovera.

Nya lagenheter

Under varen fardigstalldes de fyra nya ldgenheterna och forsaljningen pabérjades.
Dessa saldes valdigt snabbt och de nya medlemmarna flyttade in i maj och juni 2020.
Lagenheterna kommer nu att ge oss, forutom en engangsintakt pd drygt 2 miljoner
kronor, stadigt inkomna manadsavgifter.

Gronomraden

Under 8ret har Fastighetsdgarna Service skott Grangens markomraden. Utdver det
I6pande arbetet med grasklippning, rabattrensning och klipp av buskar och hackar har
ett antal dvriga insatser gjorts. Utanfor Arstavdgen 115-117 har en storre satsning
gjorts med nya trad och buskar samt stenldggning av lerhérnet vid busshallplatsen.
Utanfor ett stort antal portar har perenner planterats. Vidare har ett antal enskilda
insatser i form av bortgravda trad och buskar i rabatterna gjorts.

Drédnering

Under hosten startade vi vart arbete med att drénera runt husen. Eftersom vi fick en
intdkt i och med de nya ldgenheterna kunde vi lagga dessa pengar pa just detta arbete.
Dessvarre upptacktes att vid ett av husen fanns gamla miljégifter i marken. Vi var
tvungna att transportera bort allt till en atervinning for miljéfarligt avfall och denna
mark fick absolut inte ateranvéndas. Denna kostnad med transport och dumpning
uppgick till narmare 800 000 kronor samt att vi fick kdpa in ny fyllningsmassa till extra
kostnad. I och med att vi hyr marken av Stockholm stad (till dyra kostnader) forséker
vi fa detta helt eller delvis bekostat av staden. I dagsléget (april -21) ligger det hos
jurister pa exploateringskontoret och miljokontoret.

Ovrigt

Upphandling av ny stadfirma

Féreningen har under dret genomfért en upphandling av trappstidningen. Efter
avslutad upphandling har féreningen bytt stadfirma fr&n HSB Stad till SMART
Trappstddning som pabérjade arbetet 20-06-01.

Foreningens extra forrad

I vara kallare finns det férrad som hyrs ut och i férsta hand till medlemmar. Ytan
varierar mellan 6 m2-25 m2, till exempel f.d. torkrum, tvattstugor och hyrs ut med ett
pris pa 30kr/mz2.

Gemensamma lokaler

Bastun har anvants flitigt under aret. Bokning gérs via tavlorna i tvattstugorna eller
via inloggning pa& webben.

Géstrummet har hyrts totalt 97 natter férdelade pa 41 bokningstillfallen. Bokning gérs
via tavlorna i tvattstugorna eller via inloggning pa webben.

Gréngerian, var stora féreningslokal har hyrts av medlemmar vid nagra fa tillfdllen i
bérjan pa aret. Den stdngdes sedan fér uthyrning pga. pandemin.

Lilla 60, den mindre lokalen har anvénts vid vara stdddagar samt av féreningens
Seniorklubb. Den har aven nyttjats fér barnkalas och andra sammankomster samt till
hemarbete, “kontor” fér nagra medlemmar under pandemin. Totalt har lokalen
anvants av medlemmar vid minst 11 tillféllen under 2020.
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Hobbyrummet, i kéllaren under Siljansvagen 43, innehaller tva arbetsbénkar och lite
handverktyg. Har finns méjlighet att utféra mindre malnings- och snickeriarbeten.
Tvéttstugorna, pa Siljansvagen 54 samt under Coop, nyttjas frekvent. Vi pdminner om
det gemensamma ansvaret att halla dem frédscha genom att alla stadar efter sig.
Stort tack till er som ansvarar for dessa utrymmen!

Husviérdar

Syftet med husvadrdarna ar att vara en lokal lank mellan styrelse och medlemmar. De
har kontakt med narpolisen och férmedlar deras information samt andra handelser
som kan vara viktiga fér medlemmarna i féoreningen. De halsar nyinflyttade valkomna
till foreningen och deltar med planering och fortaring vid vara stadddagar. Malet ar att
varje huskropp (med 2-3 portar) ska ha en husvard, men tyvarr ar vi inte dar annu.
Vi tackar de husvéardar som under aret, aktivt arbetat for féreningen.

Informationskanaler

De framsta kanalerna ar hemsidan, medlemsinformationsbladet, Facebookgruppen,
anslagstavlan i portarna och i fénstret pa féreningsexpeditionen dar viktig information
publiceras och anslds. Medlemsinfobladet delas ut till alla hushall ca 4-6 ggr/ar. Pa
féreningens hemsida, www.grangen.se finns mycket nyttig information och svar pa de
vanligaste fr&gorna som ror alla aspekter av boendet i féreningen. Dér finns &ven
kontaktuppagifter till var forvaltning och fastighetsskétsel samt styrelsens mejl-adress.

Facebookgruppen "Brf Grangen" har under aret haft drygt 200 medlemmar.

Fragor till styrelsen stélls via mejl till info@grangen.se, eller genom att lamna en lapp
i 183dan till var expedition pa Siljansvédgen 56.

Matavfall

Sedan hésten 2014 finns méjlighet att sortera ut sitt matavfall fran évriga hushalls-
sopor. Mdngden matavfall &r ungefar densamma som tidigare ar, men skulle behéva
oka for att kunna avveckla fler vanliga sopkérl och ddrmed sdnka vara sopkostnader.
Pasar till matavfall finns i tvattstugorna.

Pingisgruppen
Pingisgruppen bestdr i dagsldget av ett antal medlemmar varav tre personer &r
ansvariga for att skéta bokningar och utldning av lokal etc.

Pubkviéllar

Har under aret inte genomférts i Grangerian beroende pa ldget med pandemin.
Styrelsen anordnade daremot en pubkvall utomhus med musik-quiz under hésten som
var valdigt uppskattad och ett 40-tal medlemmar deltog.

Seniorklubb Grdngen

Seniorklubben fortsatter att vara aktiv trots radande omsténdigheter. Under varen
hann de med ett bestk pd Sveriges television innan pandemin slog till. Under hdsten
kunde verksamhet under september och oktober bedrivas utomhus. Da spelades boule
och foto-orientering genomférdes. Under aret har klubben bestatt av 26 medlemmar.

Styrelsens utbildning

En viktig del i styrelsearbetet &r att som ledamot fa adekvat utbildning fér att klara
sina ataganden. Under aret har ledaméter utdver grundkurser dven lart sig mer om
fastighetsdgaransvar och underhallsplanering.

Staddagar
Under aret har tvd Corona-anpassade stidddagar genomforts, en pa varen och en pa
hosten dar bagge dagarna hade god uppslutning.



http://www.grangen.se/
mailto:info@grangen.se
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GENOMFORT OCH PLANERAT UNDERHALL

For att vara fastigheter ska bestd under 1&ng tid och fér att vi ska kunna halla koll pa
kostnaderna behdvs en 1angsiktig planering. Under aret har vi genom Storholmen fatt
en helt ny och uppdaterad underhallsplan. Storholmen genomfér &ven en total
rondering av vara fastigheter, bdde utsidor som insidor 4 ganger/ar. Det som
framkommer ger en bild av vilken status som fastigheterna har och atgérder kan
planeras in i underhdllsplanen. Till detta maste &ven féreningens ekonomiska férut-
sattningar vagas in sa att en trygg ekonomi och ekonomiskt utrymme skapas.

Genomforda atgarder

Brandskyddsgenomgdng

Under sommaren genomférdes den dterkommande brandskyddsgenomgdngen och vi
uppmanar medlemmar att inte samla saker i kdllargangar eller trapphus.

Samtliga brandsldckare i vdra gemensamma lokaler byttes ut under aret.

M3lningsarbete
De extrafdorrad som bytt hyresgést och dar renoveringsbehov funnits, har malats upp.

Pagdende eller framtida storre atgarder

Relining

I och med upptéckten av daliga markror har vi tagit beslut om att dtgarda de rér som
maste vara kvar och som galler Lilla tvattstugan, Bastun och Gastrummet. Vi har
anlitat Storholmen Teknik som arbetar fram ett forfrégningsunderlag som sedan ska
skickas till entreprendrer. D& vara avlopp ska kopplas till kommunens ledningar har
detta arbete tagit ldngre tid &n beréknat. Annu finns ingen ekonomisk plan dver
kostnader eller starttid men vi hoppas att detta ska kunna ske under 2021.

Fénsterbyte
Ett storre arbete med att byta ut samtliga fonster i féreningen (lagenheter, trapphus
och i kallarplan) har genomférts sedan hésten 2019 med avslut i januari/februari 2021.
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Tidigare genomfort storre underhall
e 1984-1985 genomfdérdes en omfattande ombyggnad med bland annat byte av
samtliga avloppsstammar, varm- och kallvattenledningar samt elkablar.
e 1994 lades taken om pa samtliga fastigheter.

e 2004-2005 renoverades fasaderna, samt att dven trapphus malades om och
fonsterbleck malades.

e 2013 byttes belysning i trapphus och kéllargangar ut till sensorstyrda LED-lampor.
e 2014 byttes balkongpldtarna p& ungefir halften av balkongerna.

e 2014-2015 byttes stamventiler och avstangningskranar for varme och tappvatten,
samt att samtliga elementvred i ldgenheter byttes till termostater.

e 2015 byttes ndrapd samtliga maskiner i Stora tvéattstugan ut.

e 2015 totalrenoverades Lilla tvattstugan.

e 2016 byttes undercentralen ut, inkl. tillhérande utrustning.

e 2016 totalrenoverades 17 balkonger pa delar av /S\rstavégen 91-101.

e 2017 genomfdrdes en storre tradfallning och beskarning av trad.

e 2017 installerades nytt I&ssystem i portar; tidsstyrning, nya ledningar och bleck.
e 2017 forstarktes ett storre antal lock pd dagvattenbrunnar med ny plat.

e 2018 totalrenoverades lekplatsen.

e 2018 dranerades gardssidan av husen vid lekplatsen.

e 2019 renoverades hantverkslokalen Siljansvédgen 61, lagning av tak, malning samt
flytt av pentry.

e 2019 vajer och takstegar monterades pa@ samtliga tak.
e 2019 - start av fénsterbytet i hela féreningen (pagar tom januari-februari 2021)

e 2019-2020 ombyggnationer, totalrenovering av tva stora lokaler som blev fyra
nya lagenheter.

e 2020 dranering av tre huskroppar, Amanningevdgen 18-20; Siljansvégen 43-45
samt Siljansvagen 55-57.
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SLUTORD

Styrelsen vill med denna arsredovisning summera féreningens sjuttiotredje ar som
bostadsrattsforening. Detta ar har varit ett mycket annorlunda &r med en pandemi
som héll (och haller) oss och évriga vérlden i ett jarngrepp. Vi har alla paverkats pa
en méangd olika satt men om vi ska forsoka lyfta ndgot positivt i allt eldnde, sd har
medlemmarna utnyttjat vara gardar i mycket stdrre utstrackning detta ar &n vad jag
har upplevt tidigare. Det har varit middagar, kaffestunder, luncher och sma kalas samt
en héarlig pubkvall med musik-quiz. Pa ndgot satt upplevs en stérre gemenskap mellan
boende och detta har inte minst markts pa vara staddagar! Vad som ddremot inte har
kunnat ske &r vara manatliga pubkvéllar d& Grangerian stdngdes helt i samband med
pandemin.

Aret for styrelsen har &ven det varit turbulent med en hel del omfattande arbeten,
slutfasen av konverteringen till ldgenheter liksom fénsterbytet som pagick. Detta
projekt har tagit manga vandor och turer bade utanfor styrelsen som inom. Vi bytte
ut besiktningsmannen, som var anstdlld av konsulten fér projektet, tog hjalp av
jurister dd vi upplevde att konsulten vi anlitat via HSB, inte vdrnade om féreningens
basta.

Vi har dven valt att byta stadféretag, fran HSB stad till SMART trappstddning som
bérjade 1 juni. Vi upplever oss valdigt néjda med deras utférda arbeten och hoppas
att ni medlemmar instdammer i detta.

Det fortgdr fortfarande undersékning hur vi ska kunna utféra relining under Siljansv.
54-56. Detta har tagit I1ang tid beroende pa att vi maste hitta ett satt att koppla pa
avloppet till kommunens stammar utan att behdva grava upp gatan.

Valberedningen har lagt ner ett gediget arbete med att hitta nya ledamaoter. Intervjuat
styrelsen, knackat dorr, skickat ut efterlysningar pa div. forum, pratat med
medlemmar, mm. och vi ser med tillférsikt, att uppslutning till olika roller inom
styrelsen &kar. Vi ser gérna att fler medlemmar aktivt vill framja var férening med
olika aktiviteter, arbetsgrupper och uppdrag aven utanfér styrelsen och tar garna emot
forslag!
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Forandring av likvida medel
Likvida medel vid drets borjan

Inbetalningar

Rorelseintakter

Finansiella intékter

Minskning av kortfristiga fordringar

Okning av kortfristiga skulder

Okning av langfristiga skulder/upptagande nytt 13n
Upplatelse bostadsratt

Utbetalningar

Rorelsekostnader exklusive avskrivningar
Finansiella kostnader

Aktiverade investeringar/underhallsdtgérder
Minskning av kortfristiga skulder

Likvida medel vid &rets slut

Arets foriandring av likvida medel

2020

6 432 664

12 251 906
921

1 239 960

0

13 994 270
2 214 000
29 701 057

9 350 564
503 951

21 291 550
260 774

31 406 839

4 726 880

-1 705 784

2019

8 044 916

11 741 109
20 197

36 107

497 716
265 566

0

12 560 695

9 447 361
435 975

4 289 611

0

14 172 947

6 432 664

-1612 252

11
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Resultatrakning Not

Rorelseintakter
Nettoomsattning 2
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftkostnader

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader

Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Summa rorelsekostnader

u b w

Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga rénteintékter och liknande resultatposter
Rantekostnader och liknande resultatposter
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster
Resultat fore skatt

Arets resultat

2020-01-01

-2020-12-31

12 251 906
12 251 906

-8 693 169
-361 172
-296 223

-1 030 109

-10 380 673

1871 233
921

-503 951
-503 030
1368 203
1368 203

1368 203

2019-01-01
-2019-12-31

11 741 109
11 741 109

-8 903 214
-288 850
-255 297

-1 030 109

-10 477 470

1 263 639
20 197
-435 975
-415 778
847 861
847 861

847 861
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Balansrakning
TILLGANGAR

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader

Pagaende nyanlaggningar

Summa materiella anldaggningstillgdngar

Finansiella anldaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anldggningstillgdngar

Summa anldggningstillgdngar

Omsattningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar

Avrakningskonto hos HSB Stockholm

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar
Summa kortfristiga placeringar
Kassa och bank

Kassa och bank

Summa kassa och bank
Summa omsattningstillgdngar

SUMMA TILLGANGAR

Not

2020-12-31

31 324 640
25 581 161
56 905 801

770

770

56 906 571

11 560

0

142 297

805 910

959 767

4 726 879
4726 879

5 686 646

62 593 217

2019-12-31

32 354 749
4 289 611
36 644 360

770

770

36 645 130

17 554

3 608 520
66 339
615 100

4 307 513

2 000 000
2 000 000

824 142

824 142

7 131 655

43 776 785
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Balansrakning Not
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital
Bundet eget kapital

Insatser

Upplatelseavgifter

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 9, 10
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 9, 10
Leverantorsskulder

Ovriga skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 11
Summa kortfristiga skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER

2020-12-31

320 313
3311770

7 107 920
10 740 003

5571 848
1 368 203
6 940 051

17 680 054

22 851 507
22 851 507

18 224 442
2 349 635

1 840

1485 739
22 061 656

62 593 217

2019-12-31

317 572
1100 511
4 396 503

5814 586

7 435 405
847 861
8 283 266

14 097 852

15 444 153
15 444 153

11 637 526
1 208 443
48 247

1 340 564
14 234 780

43 776 785
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Noter

Not 1 - Redovisningsprinciper

Allméanna upplysningar

Féreningen tillampar sig av arsredovisningslagen och bokféringsndamndens allmanna rad
BFNAR 2012:1(K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvdarden om inte annat anges nedan.
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Lan och bindningstid pa ett ar eller mindre tas i arsredovisningen upp som langfristiga
skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperiod/
avskrivningstider och darmed har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga
komponenter. Nyttjandeperioden for komponenterna bedéms vara mellan 15 och 120 ar.
Komponentindelningen har genomférts med utgangspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens
sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under aret
skrivits av med 1,7% av anskaffningsvardet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pa& anskaffningskostnaden.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition
pa basis av féreningens underhallsplan. Avsattning och ianspraktagande fran
underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt

Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pa bostdder som hogst far vara
0,3% av taxeringsvardet for bostadsdelen. Foéreningens fastighetsavgift var for
rakenskapsaret 1 429 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet for
lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt betraktas som ett privatbostadsforetag,
belastas vanligtvis inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22% fdr verksamheter
som inte kan hanfdras till fastigheten, till exempel avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskott uppgaende till 4 872 868 kr.

15
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Not 2 - Nettoomsadttning

Arsavgifter

Hyror

Ovriga intékter

Avgifts- och hyresbortfall
Hyresforluster

Not 3 - Driftkostnader

Fastighetsskotsel och lokalvard
Reparationer

Planerat underhall

El

Uppvarmning

Vatten

Sopha@mtning
Fastighetsforsakring

Kabel-TV och bredband
Fastighetsskatt och fastighetsavgift
Férvaltningsarvode, ekonomisk
Férvaltningsarvode, teknisk
Foérvaltningsarvode, bestéllning
Tomtrattsavgald
Projektarvoden

Ovriga driftkostnader

Not 4 - Ovriga externa kostnader

Hyror och arrenden
Férbruksinventarier och varuinkép
Administrationskostnader

Extern revision

Konsultkostnader
Medlemsavgifter

Not 5 - Personalkostnader

Arvoden
Léner och 6vriga ersattningar
Sociala avgifter

2020

11 073 489
913 530
304 059
-32 722

-6 451
12 251 905

2020

1 208 841
713 361
788 583
341 298

1843 991
545 250
234 085
205 754
509 260
345 816
182 010
149 448
196 299

1142 600
209 736

76 836
8 693 168

2020

0

2915
203 281
20 833
62 962
71180
361171

2020

239 930
4 579

51 714
296 223

2019

10 709 136
962 327
115 550
-45 895

-10
11 741 108

2019

1 051 981
1 065 219
1154 422
348 885
2044 718
354 372
167 152
187 050
482 554
380 126
240 812
152 744
42 375
1147 802
0

83 002

8 903 214

2019

563

54 040
114 054
20 263
28 750
71 180
288 850

2019

188 824
8 554

57 919
255 297
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Not 6 - Byggnader

Ingdende anskaffningsvérden
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende avskrivningar

Arets avskrivningar

Utgdende ackumulerade avskrivningar
Utgdende redovisat varde
Taxeringsvdrden byggnad

Taxeringsvarden mark

Taxeringsvarde bostader
Taxeringsvarde lokaler

Not 7 - Pdgdende nyanldaggningar

Ingaende anskaffningsvarden
Inkoép
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

Utgdende redovisat varde

2020-12-31

60 501 825
60 501 825

-28 147 076
-1 030 109
-29 177 185

31 324 640
149 118 000
179 122 000
328 240 000
323 000 000

5240 000
328 240 000

2020-12-31
4 289 611
21 291 550
25581 161

25581 161

Not 8 - Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Forutbetalda kostnader
Upplupna intakter

2020-12-31

805 910
0
805 910

2019-12-31

60 501 825
60 501 825

-27 116 967
-1 030 109
-28 147 076

32 354 749
149 118 000
179 122 000
328 240 000
323 000 000

5240 000
328 240 000

2019-12-31
0

4 289 611

4 289 611

4 289 611

2019-12-31

612 987
2113
615 100
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Not 9 - Ovriga skulder till kreditinstitut
Nedan framgar férdelning av I&ngfristiga 13n.

L8ngivare
Stadshypotek

Stadshypotek

Stadshypotek

Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek
Swedbank hypotek

Rantesats
%
1,520
1,590
3,880
1,120
0,599
0,599
1,160
1,160
0,595

Kortfristig del av langfristig skuld

Datum for

ranteandring

2021-09-30
2022-04-30
2022-12-01
2024-10-25
Rorligt
Rorligt
2025-03-25
2025-03-25
Rorligt

Lanebelopp
2020-12-31
2 855 146
4 182 850
2 703 405
6 015 252
3 542 500
6 858 046
4 950 000
5 000 000
4 968 750
41 075 949

924 480

Lanebelopp
2019-12-31
2 935 146

4 393 750

2 749 485

6 165 252

3 667 500

7 170 546

0

0

0

27 081 679

799 480

I balansrakningen redovisas lan som forfaller under nastkommande rékenskapsar som
kortfristig skuld enligt nya direktiv fran ARL (Arsredovisningslagen).

I noten sa redovisas planerad amortering som kortfristig skuld.

Not 10 - Stdllda sidkerheter

Fastighetsinteckningar

2020-12-31

46 895 200
46 895 200

Not 11 - Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna rantekostnader

Forutbetalda hyror och avgifter
Ovriga upplupna kostnader

2020-12-31

60 897

1 048 667
376 174
1485 738

2019-12-31

46 895 200
46 895 200

2019-12-31

47 166
865 952
427 447

1 340 565
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Stockholm 2021-05-31

Meg!/:iéservation ehlig

t)t’ih;aga 2 y

747

ennert

Margit Deurell
Med reservation enligt bilaga 2

Nadine Jurdzinski
Med reservation enligt bilaga 1

Lena Zozulya Michael Scheibe
Revisor Boi evfsion Fortroendevald revisor
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Bilaga 1 till Arsredovisning 2020

RESERVATION

Vi tva nya ledaméter fran juni 2020 ldmnar in reservation tillsammans mot
beskrivningen om Fénsterbytet forvaltningsberattelsen.

Vi vill reservera oss fran vad texten anser runt omsténdigheterna av FS1 och kring
tiden fram till juni 2020. Detta da det var fore var tid i styrelsen.

Stockholm/den 2021-05-31

_/;'/ / ‘ J/’ - | )
AT M/ - N On CE’\V‘( UIOL%. wJ G

inus Wah'!sten Nadine Jurdzinski



Bilaga 2 till Arsredovisning 2020

Reservation mot inligg i forvaltningsberittelsen géllande fénsterbytet

D3 vi inte finner historieskrivningen géllande fénsterbytet i forvaltningsberéttelsen med sanningen
Bverensstimmande vill undertecknade reservera oss med invandningar pa foljande punkter.

2:a stycket

Efter utredning av statusen pa vara fonster utférd av en extern firma, 1969 Projektledning AB
(anlitad via HSB Stockholm) beslutar styrelsen 2018 att inte renovera befintliga fonster utan att
istillet byta ut dem. 2018-05-02 halls en extra stdmma for att ge styrelsen det mandat som kravs
for ett fonsterbyte. D& styrelsen inte har ndgon sakkunnig internt anlitar vi dérfor dterigen firman
1969 Projektledning AB for att efter stammans beslut ta fram ett forfragningsunderlag, FFU, fér en
totalentreprenad, samt att skéta om denna entreprenadupphandling och att driva projektet for
styrelsens rakning. Sent i november 2018 éppnas anbuden av var konsult tillsammans med
representant fran var férvaltare och 2019-01-15 undertecknas entreprenadhandlingarna.

3:a stycket

| samband med konstituering efter arsmétet 2019 utsag styrelsen tre ledaméter i en fonstergrupp
att skota fonsterprojektet. Vid styrelsemétet i juni 2020 avgick en av fonstergruppens ledaméter.

4:e stycket

Vi invinder till informationen i fjirde styckets andra mening:

Information om att de nya fonstren behéver ha kraftigare ramverk och bagar p.g.a. tyngden som ar
storre i treglasfonster, jimte nédvindigheten av ett visst spel for att kunna montera (dreva) de nya
fonstren, vilket innebar att lufterna och hela glasytan maste anpassas/krympa i samma man, fick
styrelsen information om vid presentation/paseende av ett fénster av den offererade modellen i
samband med ett mote 2019-04-04 och i de tillhdrande métesanteckningar som sedan tillsdndes
hela styrelsen. Dartill kom konstaterandet vid platsbesék och besiktning av provldgenhet (FB1) i
maj 2019 att de gamla fonsterblecken haft lag lutning p.g.a. att tilliggsisoleringen genererar djupa
nischer. Fonstren foreslas darfor lyftas ca 3 centimeter for att 6ka fonsterbleckens fall.

Margit tillskrev davarande styrelse ett mail 2019-05-27 efter Férbesiktning 1, FB 1, som hade &gt
rum gillande férandringar som uppmérksammats och som hon var bekymrad Gver. Mailet tar bl.a.
upp fonsterdérrarna dar Margit skriver: “De nya fénsterdérrarna har av tekniska skél mer
tréskel/underkarm én de befintliga. De dr ocksé betydligt tjockare dn befintliga och dr
dppningsbara till en vinkel av 87 grader. Detta innebdr att sjéilva 6ppningen blir mindre .../...

"

Nir det giller ljudddmpningen av fénster i fasader mot hogt trafikerad vag fick vi i nagot skede
uppmaningen att forst préva de nya fénstren innan ljudddmpande ventiler satts in. Arendet
gillande bullerreducerande atgérder r idag @nnu inte avslutat och det har visat sig att de i vart
FFU foreslagna ventilerna heller inte ddmpar i tillrdcklig omfattning. Matningar och installation har

varit en segdragen process vilken fonstergruppen delvis ej kunnat styra Gver.



St stycket Bilaga 2 till Arsredovishing 2020

Vi invander till informationen i femte stycket:

Den omtalade ATAn, FS1, informerades hela styrelsen om via mail 2019-08-07 med information om
bl.a. de ATA som vid semesteruppehallet var kiinda, totalt 5 stycken. FS1 tar upp den regling som
entreprendren i samband med provldgenhetens status upptéckte behdvde goras for att kunna ge
de nya fonstren en stabil infastning. Detta faktum framstod vid denna tidpunkt inte som nagot att
ifragasitta. Eftersom det inte gick att se denna brist i vdggens barighet utan att gora ett
forstérande ingrepp godkdndes dven jobbet som en ATA. Reglingen enligt FS1 kan omgjligt ha
paverkat fénstrens storlek da behovet av regling inte varit kind vid tillverkningen av provfénstren.

Att badrumsfénster skulle levereras med annan tillverkningsmetod &n vad FFU anger framkommer
i det anbud som FMS Bygg AB ldmnat och ddrmed varit kdnd for styrelsen hela tiden. Daremot har
innebdrden av texten inte varit fullt inférstadd och var konsult borde rimligen upplyst oss tydligare
om detta faktum da Margit i ett tidigt skede framfdrt synpunkter gillande anvéndning av plast.

6:e stycket
Kommentar till det som skrivs i sjatte stycket

Konsekvenserna hur FS1 juridiskt paverkat Fonsterprojektet, den relation FS1 star i i forhallande till
vart forfragningsunderlag, FFU, har inte varit kdnt fér fonstergruppens tre ledaméter. Rimligen
borde var konsult upplyst oss om detta faktum och sett till att reglingen utférdes inom

totalentreprenaden.

7:e stycket

Vi inviinder mot pastiendet att styrelsen skulle undanhéllits information fran fénstergruppen och
hanvisar till vad som beskrivits i foregdende punkter.

8:e stycket

Kommentar till det som skrivs i attonde stycket

Vid tiden d& Fénsterprojektet drog igéng, véren 2018, fanns en 6nskan i styrelsen att processerna
skulle g sa snabbt och smidigt som méjligt. Forandringar av fastigheternas yttre, vilket innebar
krav pa bygglov, har dérfér genomgaende undvikits under Fonsterprojektets tidigare skeden for att
inte fordréja arbetet. | vart FFU anvinds ocksa genomgéende uttrycket “lika befintligt” som
beskrivning av hur de nyproducerade delarna ska utformas for att inte ett bygglov ska behdévas.

| anbudet fran entreprendren FMS stér att “Aluminiumglaspartier mellan hus byts till nya”, d.v.s.
optionen i vart FFU om eventuell renovering foll i och med att vi antog anbudet fran FMS.

Med denna reservation kan undertecknade i évrigt skriva under arsredovisningen.

Arsta 2021-05-31

Mo b e tll Tie—

Margit Deurell Fredrik Persson




REVISIONSBERATTELSE

Till freningsstdmman i HSB Brf Grangen i Stockhelm, org.nr. 702000-8020

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Gréngen i
Stockholm for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rittvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisoremas
ansvar enligt denna sed beskrivs némmare i avsnitten Revisomn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den fireningsvaida revisorns
ansvar.

Vi ar aberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i

Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémtat &r filiréickliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredavisningen uppréttas
ach att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nédvandig for att upprétta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér s4 &r fillampligt, om farhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilampas dock inte om beslut
har fattats om att avveckla verksamheten.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Intenational Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentiiga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att limna en revisionsheréttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en héyg grad av sdkerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentiiga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
&rsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och uffor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r
tillrckliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet
{ill foljd av oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentiigheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens intema
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgérder som &r [ampliga med hansyn ill
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e  utvérderar jag lmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redavisningen och tillhérande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet 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 féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, méste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningama
i rsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktom eller,
om sadana upplysningar ar otillrickliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forh&llanden géra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

o utvdrderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underfiggande transaktionerna och
héndelserna pa eft s&tt som ger en réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfatining 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 utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska freningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en rattvisande bild av

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfdrt en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Gréngen i Stockholm for
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i firhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisomn utsedd av HSB Riksforbund har i &vrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p4 storieken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortigpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att fillse att
foreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras p eft befryggande sétt.

Revisorns ansvar

Viart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhémta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om n4gon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

« foretagit négon atgérd eller gjort sig skyidig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

e pénégot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgama.

Vart mal betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r aft med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsréftslagen.

Rimlig sakerhet &r en hag grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersttningsskyldighet mot féreningen, eller att eft forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte &r férenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
farust grundar sig framst pa revisionen av rakenskapema. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisomn utsedd av HSB
Riksfrbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som & vsentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet, Som underlag for vért uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande fareningens vinst eller farlust har vi granskat
om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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