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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Fabriken i Arvika
Orgnr 716411-2851
2020-01-01 - 2020-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med site i Arvika far hairmed avge redovisning for foreningens verksamhet under
rikenskapsaret 2020-01-01 — 2020-12-31. Arsredovisningen ir upprittad enligt BFNAR 2016:10,
(Arsredovisning i mindre foretag).

Allmant om verksamheten

Fastigheten : Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag med fastigheter i Arvika, Fabriken
7, Knapen 8 och Veterindren 9 som stod fardigstédllda ar 1985-86. Fastigheten bestar av 105
bostéder pa totalt 8 572 m’ med adresser Hamngatan 13-16, Fabriksgatan 18-24, Hantverksgatan 15-
16 och Ostra Esplanaden 13-15 samt 2 lokaler med en yta pa 79 m2. Féreningen har dven 58 st
bilplatser. Foreningens huvudsakliga &ndamal ar att i foreningens hus upplata bostadslagenheter for
permanent boende &t foreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har antagit HSB Normalstadgar 2011 version 5.

Féreningsstimma : Ordinarie foreningsstimma holls den 17 juni 2020. Under verksamhetsaret har 9
st protokollférda styrelsemdten hallits. Till representanter i HSB:s fullmiktige utsigs John Ake-
Fjall.

Styrelse : Styrelsens sammanséttning under aret har varit, efter stimma:

John Ake Fjill ordforande 1tur att avga
Berit Wistlund vice ordforande 1 tur att avgd
Inger Nilsson sekreterare

Christer Holt vice sekreterare 1 tur att avgd
Anca Luminita Trasnea ledamot

Arne Klevestrand ledamot

Per-Ake Fredricksson utsedd av HSB Viarmland

Hjordis Eriksson suppleant 1 tur att avgd
Torbjorn Olsson suppleant 1tur att avga

Firmatecknare : Foreningens firma har tecknats av Christer Holt, John Ake Fjill, Inger Nilsson och
Berit Wistlund, tva 1 forening.

Valberedning : Valberedningen har bestétt av Staffan Breitholtz och Inger Marie Halvorsen.

Revisorer : Revisorer har varit Ann-Christin Hillbjorn vald av foreningen samt en revisor utsedd av
HSB Riksforbund.
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Férvaltning : Styrelsen bitridds i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Viarmland.
Forvaltare har Thomas Pedersen varit genom HSB Vérmland.

Forsdkring: Foreningens fastighet dr fullvardesforsdkrad hos Folksam dér bostadsrittstilldgg ingér.

Visentliga avtal: Foreningen har bla. avtal med nedanstéende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Virmland Fastighetsskotsel
Arvika Teknik AB Vatten, fjarrvirme
Karlstad Energi El
ComHem Tv
Securitas Bevakning
Folksam Fastighetsforssakring

Tidigare drs storre underhall: Foreningen har tidigare utfort foljande storre renoveringar:

Atgird Ar
Installation av fjarrvirme 2012
Nytt bokningssystem 1 tvéttstuga 2013
Installation av bergvdrme 2015
Fonsterbyte 2016-2017

Vasentliga hiandelser under rakenskapsaret

Stadgeenlig besiktning: Arets stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts den 21 september 2020.

Reparationer: Under aret har foljande storre oférutsedda reparationer dgt rum:
Vattenskada Fabriksgatan, ca 70 000 kr

Underhall: Under aret har foljande storre underhall utforts:
Ny uteplats, ca 200 000 kr

Omplantering héck, ca 100 000 kr

Asfaltering gangvig, ca 110 000 kr

Underhdallsplan: Foreningen har en 40-arig underhéllsplan som &r uppréittad HSB Varmland och
reviderades senast 2020-09-22.

Enligt uppréttad underhéllsplan skall stambyte genomforas &r 2034 till en kostnad av 22 000 Tkr.

Kommande underhall: 1 enlighet med upprittad underhallsplan finns inget storre framtida underhall
av fastigheterna inom den nérmaste 5 ars perioden.

Solceller och takbyte ar 2021, ca 13 milj kr

Bastec styrsystem, IMD ar 2021, ca 1 milj kr

Finansiering: Planerade atgirder ska finansieras med egna medel samt nytt 1an ca 13 milj.
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Arsavgifter : Arsavgiften for bostider uppgar under verksamhetsaret i genomsnitt till 670 kr/m2 en
hdjning med 2 % jadmf{ort med foregdende ar. Styrelsen har beslutat att hoja avgiften med 2 % fran

2021-01-01. Méanadsavgiften innefattar virme vatten men inte hushallsel.

Ldn: Foreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 23 189 360 kr. Under éret har féreningen
amorterat 1 152 080 kr, vilket kan séigas motsvara en amorteringstakt pd 20 ar.

Medlemsinformation

Under verksamhetséret har 14 (15) bostadsritter 6verlétits. Vid rdkenskapsérets utgdng var
medlemsantalet 134 st varav rostberéttigade medlemmar 106 st varav HSB Varmland utgor en

medlem.

Flerarsoversikt belopp i tusental kronor

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid arets utgéng

framgar av efterfoljande resultat- och balansrikning.

2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning, tkr 6116 5989 5989 5870
Resultat efter finansiella poster, tkr 1299 1 465 985 888
Soliditet, % 50% 47% 45% 42%
Arsavgift kr/kvm bostadsrittsyta 670 657 657 644
Laneskuld kr/kvm totalyta bostad o lokal 2 681 2814 2 947 3 080
Drifts-/personalkostnader, kr/kvm 373 334 383 376
Eget Kapital

Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat

Belopp vid
arets ingéng 3174 701 11 640 785 6 637775 1 464 588
Resultatdisposition
enligt stimmobeslut 1 464 588 -1 464 588
Avsittning framtida underhall enligt
plan 2020 000 -2.020 000
Disposition av yttre fond enligt
styrelsebeslut 693 295 693 295
Arets resultat 1298 909
Belopp vid
arets utgang 3174701 12 967 490 6 775 658 1298 909
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Resultatdisposition

Balanserat resultat 8 102 363
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhallskostnad 693 295
Avsittning till underhallsfonden*® -2.020 000
Arets resultat 1 298 909
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 8074 567

Styrelsen foreslér att balanserat resultat disponeras enligt nedan:
Balanserat resultat overfores i ny rikning 8074 567
*) Avsittning till underhallsfonden verensstimmer med uppréttad underhéllsplan.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande resultat-
och balansridkning med tillhorande tilliggsupplysningar.
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Resultatrakning

2020-01-01
2020-12-31

2019-01-01
2019-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsittning Not 2 6115957 5988996
Ovriga rorelseintikter Not 3 31905 17 907
Summa rérelseintakter 6 147 862 6 006 903
Roérelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -3 171 647 -2 843 243
Ovriga externa kostnader Not 5 -304 829 -269 903
Personalkostnader och arvoden Not 6 -55 868 -48 005
Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 7 -574 496 -571 453
Summa rorelsekostnader -4 106 840 -3 732 605
Rorelseresultat 2 041 022 2274298
Finansiella poster

Ovriga rinteintéikter och liknande poster 3177 2320
Réntekostnader och liknande resultatposter -745 290 -812 030
Summa finansiella poster -742 113 -809 710
Resultat efter finansiella poster 1298 909 1 464 588
Arets resultat 1298 909 1 464 588
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2019-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anléggningstillgangar

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-,hyres och andra kundfordringar
Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Summa kortfristiga fordringar

Kassa och bank
Kassa och bank
Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not 8,13

Not 9

Not 10
Not 11

Not 12

44766 101 44 975 472
44766 101 44 975 472
500 500

500 500

44 766 601 44 975 972
12 798 1163
20536 20533

97 046 109 695

130 380 131 391

3 558 440 3376613
3558 440 3376613
3 688 820 3508 004
48 455 421 48 483 976
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2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Leverantorsskulder

Skatteskulder

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

3174701 3174 701

12 967 490 11 640 785

16 142 191 14 815 486

6 775 658 6 637775

1298 909 1 464 588

8074 567 8102 363

24 216 758 22 917 849

Not 13 19 909 360 23189 360
19 909 360 23 189 360

3280 000 1152 080

199 476 189 233

13 126 7 666

Not 14 129 995 131 710
Not 15 706 706 896 078
4329 303 2376 767

24 238 663 25566 127

48455421 48 483976
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Allménna upplysningar

Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och BFNAR 2016:10 Arsredovisning

i mindre foretag (K2).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

En ny bedomning har gjorts under aret dér 1an med forfallodag under 2021 redovisas till sin helhet som
kortfristiga. Tidigare har dessa helt eller delvis redovisats utifran styrelsens beddmning om lanen kan antas
forlangas vid slutforfall, dvs. har klassificerats som langfristiga.

Materiella anldiggningstillgangar

Avskrivning pa byggnaden sker linjért 6ver bedomd nyttjandeperiod. Vid beddmningen av nyttjandeperiod har
de delar av byggnaden med léngst nyttjandeperiod varit utgdngspunkten eftersom avsikten &r att delar med
kortare nyttjandeperiod ska repareras och underhallas. Fastighetens livslangd bedoms vara 120 ar.
Kvarvarande livslangd pa fastigheten &r 85 ar. Avskrivningsprocenten blir d& 0,75 %/ar

Utgifter som i enlighet med god redovisningssed och éldre normgivning aktiverats
som separata avskrivningsenheter ligger fortsatt kvar med separata avskrivningsplaner.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan
och beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pa bostdder i hyreshus (flerbostadshus) ér 0,3 % av taxeringsvirdet for
bostadsdelen, dock hdgst 1 429 kronor per lagenhet 2020.

Statlig fastighetsskatt for lokaler &r 1 % av taxeringsvérdet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis
inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hénforas till fastigheten, t
ex avkastning pa en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsritter.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgaende till 27 178 tkr.
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Noter

Not2 Nettoomsattning 2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
Arsavgifter bostider 5742 696 5629 920
Hyresintékt lokaler -456 0
Hyresintékt garage och bilplatser 199 015 201 070
Hyresintékt dvrigt 17272 33455
Hyresrabatter -663 0
Arsavgift el 5784 7032
Arsavgift TV/bredband/iptelefoni 94 500 94 500
Ovriga intéikter i verksamheten 8 388 8 388
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 23421 14 631
Ovriga primira intékter och erséttningar frén boende och lokalhavare 26 000 0
6 115 957 5988 996

Not 3  Ovriga rorelseintikter
Forsékringsersittning 31905 17 907
31905 17 907

Not 4 Driftskostnader

Reparationer -302 534 -337 193
El -162 836 -184 579
Uppvarmning -472 466 -659 083
Vatten -360 774 -283 246
Renhallning -215 700 -216 684
Bevakningskostnader -5 858 -13 828
TV, bredband, iptelefoni -38 951 -34 528
Serviceavtal 0 -3 021
Hissar serviceavtal & besiktning -50 067 -48 529
Fastighetsskotsel och lokalvard -599 800 -646 766
Forsakringar -79 800 -75 640
Fastighetsskatt -153 695 -148 235
Periodiskt underhall -693 295 -157 809
Ovriga driftskostnader -35872 -34 102
-3 171 647 -2 843 243

Externt revisionsarvode -10 590 -9 935
Forvaltningskostnader -211 153 -173 305
Kostnader dverlatelse och panter -24 641 -11 375
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -3 357 -6 466
Forbrukningsinventarier 0 -14 152
Medlemsavgifter HSB -47 625 -47 625
Stdmma och styrelse -7 463 -7 045
-304 829 -269 903

Not6 Personalkostnader och arvoden
Foreningen har ingen anstélld personal

Arvode till styrelsen -45 055 -36 875
Ovriga arvoden -1 640 -2 000
Ovriga personalkostnader 0 -419
Revisionsarvode -2 000 -2 002
Sociala avgifter -7 173 -6 710

-55 868 -48 005

Not 7  Av- och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar

Byggnader -574 496 -571 453
Summa avskrivningar -574 496 -571 453
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Not 8 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingéende anskaffningsvarde byggnader 56 804 801 56 804 801
Arets investering byggnader 365 125 0
Ingéende anskaffningsvirde mark 7381819 7381819
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 64 551 745 64 186 620

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingéende avskrivningar byggnader -9612 134 -9 040 681
Arets avskrivningar byggnader -574 496 -571 453
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -10 186 630 -9 612 134
Nedskrivning byggnader -9599 014 -9599 014
Utgdende bokfort virde 44766 101 44 975 472
Bokforda viarden byggnader 37384 282 37593 653
Bokforda virden mark 7381819 7381819
Fastighetsbeteckning: Fabriken 7, Knapen 8 och Veterindren 9
Taxeringsvirde Virdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder hyreshus 1985 48 000 000 13 800 000 61 800 000 61 800 000
Lokaler 1985 251 000 114 000 365 000 365 000
48 251 000 13914 000 62 165 000 62 165 000

Stalld sakerhet for byggnader och mark redovisas i Not 13

[\[o] ) Andra langfristiga vardepappersinnehav

Medlemsandel HSB 500 500
500 500
Not 10 Ovriga fordringar
Skattekonto 20 536 20533
20536 20 533

Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsékring 87 606 79 800
Forutbetald kabel-TV och bredband 9440 9437
Forutbetald hissavtal 0 20 458
97 046 109 695

Kassa 650 650
Handelsbanken 319 052 319052
Westra Wermlands Sparbank 3238738 30560911
3558 440 3376 613

Laneinstitut Ranteédndring Rantesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 2028-12-01 1,39% 2028-12-01 850 000 40 000
Stadshypotek 2021-02-08 1,95% 2021-02-08 2 240 000 112 000
Stadshypotek 2025-12-01 1,16% 2025-12-01 20 099 360 1 000 000
23189 360 1152 000

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 19 909 360
Genomsnittsrantan vid arets utgang 1,24%
Amorteringar inom 2-5 &r berdknas uppga till 4 608 000
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppga pé balansdagen till 17 429 360

Foreningen har ett 1an som forfaller till betalning inom ett ar och &r att betrakta som kortfristigt,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett ar.

Stéllda sdkerheter
Panter och dédrmed jamforliga sdkerheter som har stdllts for egna skulder och avsdttningar

Fastighetsinteckning 51741 000 51 741 000
Summa stillda sikerheter 51 741 000 51 741 000

10
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Not 14  Ovriga kortfristiga skulder

Personalens kiillskatt 10 708 9574
Medlemmars inre fond 95 887 98 136
Ovriga kortfristiga skulder 23 400 24 000

129 995 131710
Upplupna arvoden 4 500 5000
Upplupna sociala avgifter 6102 5985
Upplupen el, vatten, virme, renhallning 130290 224270
Upplupna réntekostnader 26089 7049
Upplupen revision 10 400 9915
Upplupen fastighetsforvaltning 5063 180 000
Upplupet underhall 35049 0
Forutbetalda arsavgifier och hyror 489 213 463 839
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 0

706 706 896 078

Not 16 Vasentliga handelser efter rakenskapsarets slut
Montering av solpaneler, takbyte och IMD for 14 mkr

Arvika 2_{):_"‘_[ 2021
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Vir revisionsberiittelse har avgivite 2021- [“l” llf
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Revisor vald av foreningsstimman Auktoriserad revisor
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Revisionsberittelse

Till dreningsstamman | HSB Bestadsréttsforening Fabriken i
Arviks, org.nr. 716411-2851

Rapport om arsradovisningen

Uttalanden

i har uifoit en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsratisfarening Fabriken i Anvika fér ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats | enflighet
med arsredovisningslagen och ger enii alla vasenfliga
aysoenden rafivisande bild av foreningens finansiella stalning
per dan 31 december 2020 och av dess finansialla rasultat for
&ret enfigt Arsradovisningslagen, Forvaltningsberattelsen ar
forenfig med arsredovisningans Oviiga delar.

Vi tllstyrker darfér ait féreningsstimman fastsiéler
resultatrékningen och balansrakningen fér foreningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionan enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorarnas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i
avsnittan Den aukforiserade rovisoms ansvar och Den
freningsvalda revisoms ansvar,

Vi & oberoends i fimhalkands till foreningen enligt god
revisorssed i Sverige. Der. aukforiserade revisorn har fullgjort
sitt yrkeseliska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser at! de revisionsbevis vi har inhdmiat &r tillrackliga och
Andamdlsenliga som grund f6r véra uttalanden.

Annan information &n drsredevisningen

[etta dokument innehéaller &ven annan information an

arsredovisningen. Dat &r styrelsen som har ansvaret for denna
_andra information. Fére den formella Arsredovisningan

presenteras annan information | form av Bostadsratiskollen.

Vért uttalands avsesende Arsredovisningen omfattar Inte denna
information ach vi gr inget ultalande med bestyrkands
avseende denna andra information.

| samband med var revision av Arsredovisningen &r det vért
ansvar att lasa den information som identifieras ovan och
dvervaga om informationen i vésentlig utstréckning ar oforenlig
med arsredovisningan. Vid denna gencmgang beakiar vi dven
dan kunskap vi i dvrigt inhamtat under revisionen samt
badbmer om Informationen | Gvigt verkar inreh&la vasentligs
felakiigheter. .

Om vi, baserat ph det arbete som har utforts avseende denna
information, drar stutsatsen att den andra informationen
innehiller en vasentig felakiighst, &r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Siyralsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for dan intema
kondroll sor de bedomer ar nddvandig for att uppratta en
drsredovisning som inte innehallar négra vasentliga
felaktigheter, vara sig dessa beror pa cegentlighater eller
misstag.

Vid upprattandel av Arsredovisningen ansvarar styrelsen fér
baddmningen av foraningens férmaga att fortsatta
verksamheten, De upplyser, nér s& &r tillampligh, om
férhallanden som ken paverka ftmégan ait fortsétita
verksamhaten och ait anvanda antagandst om forisatt drift.
Antagandet cm fortsalt drift tildmpas dock infe om beslut har
feltats om aft avveckla verksamhsten,

Den auldoriserade revisorns ansvar

Jag har utfort revislonen enligt Infemational Standards on
Auditing {ISA) och god revisionssed i Sverige, Mitt m&! ar ait
uppna en fimlig grad av sakerhet om hurvida
arsredovisningen som hehet inte innehdller ndgra visentiga
felektigheter, vare sig dessa beror pa cegentlighater eller
misstag, och att lamna en revisionsberatielse som innehdller
vara uttalanden, Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhat,
men ar ingen garanli for atten revision som utidrs enligt 1SA
oth god revisionssed | Sverige allfid kommer &t upplicka en
vasentlig felaktighet om en sédan finns. Felakéighater kan
uppsta pa grund av oegentigheter sliar misstay och anses vara
vasentliga om de enskili eller filsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund | Arsredovisningen.

Som del av en revision enfigt ISA anvander jag professionslit
omd&me osh har en professicnellt skeptisk instéllning under
hela revistonen. Dessutom:

identifierar och bedtmer jag riskerna for viisentliga
felaktigheter i drsredovieningen, vare siy dessa
haror p oegentligheter alier misstag, utformar och
utfér granskningsétgarder bland annat utifran dessa
risker och inhémtar revisionsbevis som ar llrackliga
och &ndamalgenliga for att ulgdra en grund for mina
uftalanden. Risken for ait infe upptécka en véisentlp
felaktionet ik 5ljd av cegentliaheter &r hogre &n for
en vasentlig felaktighet som beror pa misstag,
sftersom osgentlighater kan innsfatta ageranda i
maskopi, forfalskning, avsikdliga rteldmnanden,
felaktig information eller dsidesattande av intam
kentroll,

skaffar jag mig en forstaelse av dan del av
fdreningens intema kontrall som har betydelse for
min revision for att ulforma granskningséigérder
som ar lampliga med hansyn till omstandighaterna,
men inte for att uttala mig om effektiviteten i dan
interna kontrofien,

utvarderar jag lampligheten i de
redovisningsprinciper som anvinds och imligheten i
styrelsens uppskatiningar i redovisningen ech
tillhérande upplysningar,

drar &g en slutsats om [Ampligheten i att styretsen
anvander antagandet om fortsalt drift vid
upprattandet av arsradovisningen, Jag drar ocksa
an sluisats, med grund i de inhamtade
revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon




vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhéllanden som kan leda till
betydande tvivel om féreningens formaga att
forisatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna | &rsredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana
upplysningar ar ofillrackliga, madifiera uttalandet om
érsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inh&mtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser
eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den dvergripande presentationen,
strukturen och innghallel i arsredovisningen,
daribland upplysningarna, och om arsredovisningen
dterger de underliggande transaktionerna ach
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den fareningsvalda revisomns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och darmad
enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mél ar att uppna en rimlig
grad av sékerhet om huruvida érsredovisningen har uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen ach om &rsredovisningen
ger en réttvisande hild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra
forfattningar

Uttalanden

Ulover vai revision av asiedovisningen har vi aven ulfon en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsférening
Fabriken i Arvika for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamter ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. \Vi ar cberoende i forhallande till féreningen enligt god
revisorssed | Sverige. Den auktoriserade revisorn har i dvrigt
fullgjort sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser aft de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen ar forevarlig med haneyn till de krav som
foreningens verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa
storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och
férvaltningen av foreningens angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortidpande beddma féreningens ekonomiska
situation och att tillse att fdreningens organisation &r utformad
5a att bokforingen, medelsforvaltningen och freningens
ekonomiska angelagenheter i dvrigt kontralleras pa ett
betryggande satt.

Revisoms ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaliningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhamia revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om
nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldiy (il
nagon forsummelse som kan foranleda
crsattningsskyldighet mot foreningen, eller

panagot annat satt handlat i strid med
bostadsratislagen, tillampliga delar av lagen om
ekonomiska féreningar, arsredovisningslagen eller
stadgarna.

Vart mal betraffande revisicnen av forslaget till dispositionar av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om
delta, ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om forslaget
ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som
kan foranleda ersatiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett
forslag till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar
forenligt med bostadsratislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionell: omdéme
och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férsleget till
dispositioner av fdreningens vinst eller forlust grundar sig
framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommands
granskningsatgarder som utfors baseras pa den aukioriserade
revisorns professionella bedémning med utgangspunkt i risk
ach vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga
for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha
sarskild betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och
provar fattade baslut, besluisunderlag, vidtagna atgérder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens
forslag till dispositioner betraffande fGreningens vinst eller
forlust har vi granskat om férslaget ar forenligt med
bostadsrattslagen.

Kerlstad don 27 /M" 2021
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Urban Johansson Ann-Christine Hillbjorn
Auktoriserad ravisor Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund

utsedd revisor
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberittelse, resultatrikning,

balansrdkning och noter.

1. Forvaltningsberéttelsen

Redogor i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen

Visat féreningens samtliga intékter och kostnader under riken-
skapsaret. Overstiger intékterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omvént forhéllande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstimman foresla hur arets resultat samt Gvrigt fritt
eget kapital efter avsittning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrdkningen

Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per boksluts
datum. Foreningens tillgdngar bestar av anldggningstillgdngar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Féreningens skulder bestér av
fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-

hyror, leverantorsskulder, dnnu ej fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader
Uppvérmning, forsékringspremie, sophdmtning, stddning etc.
samt fastighetsskotsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingar i foreningens underhallsplan.

Underhéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhallsplan
eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrdkningen.

Virdehojande underhall

Utgifter for atgérder enligt underhallsplan eller motsvarande
som redovisas som investering i balansrdkningen och kostnads-

fors over tillgdngens livsldngd (se avskrivningar)

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgang (aktivera) och

skriva av den under en berdknad livsldngd fordelas anskaffnings-

Anlaggningstillgdngar
Ar de tillgdngar som #r anskaffade for langvarigt bruk inom

foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Léngfristiga skulder

Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt

dn ett ar.

Kortfristiga skulder

De skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i rétt tid. God eller dalig
likviditet bedoms utifrén forhallander mellan likvida medel och
kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga

skulder anser man i normalfallet att likviditeten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens langsiktiga formaga att betala
dven de langfristiga skulderna. Soliditet berdknas som forening-

ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors arliga avséttningar for att sdkerstélla for-

eningens framtida planerade underhéll. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhéllsplan eller motsvarande.
Avsittning till och aterforing fran underhéllsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrdkning-
en. Aterforing frin underhéllsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhéllsatgirder genomfors.

OBS!! Yttre fond &r en bokforingsmaéssig transaktion. De

pengar som foreningen har redovisas pa tillgdngssidan..

Stéllda sdkerheter
Avser den sdkerhet som ldmnats for erhéllna lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna lan.

REVISIONSBERATTELSEN

Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen
och om styrelsens forslag till anvdndande av 6verskott eller
tickande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamoter.



