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Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



Org Nr: 769620-8292

Styrelsen for
HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Org.nr: 769620-8292

far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2020-01-01 - 2020-12-31



Forvaltningsberattelse 2020

Allmant om verksamheten
Fastigheter

Foreningen, 769620-8292, har site i Stockholm. Freningen dger tomtrétten till fastigheten Stockholm
Engelsmannen 5. Fastighetens byggnader, i vilken man uppléter ligenheter och lokaler, uppfordes ar
1952. Fastigheten &r fullviardesforsékrad i Moderna Forsidkringar AB. I férsdkringen ingar dven
momenten styrelseansvar, bostadsrittsforsiakring samt forsdkring mot ohyra.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsbolag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Tomtrétten till fastigheten Stockholm Engelsmannen 5 forvédrvades 15 mars 2012.

Ldgenheter och lokaler

Vid forvirvet var 90 ldgenheter upplatna med bostadsritt och 69 ldgenheter upplatna med hyresritt.
2012 omvandlades 23 hyresritter till bostadsritter och en lokal ombyggdes till ligenhet upplaten med
bostadsritt. 2013 omvandlades fem hyresritter till bostadsrétter och tva lokaler byggs om till
lagenheter uppldtna med bostadsrétt. 2014 har tva hyresritter omvandlats till bostadsritter och tva
lokaler byggs om till lagenheter upplatna med bostadsritt. 2015 har fem hyresritter omvandlats till
bostadsritter. 2016 har tva hyresrétter och en lokal omvandlats till bostadsritter. 2017 har tre
hyresratter omvandlats till bostadsrétter. 2018 har ytterligare fem hyresrétter omvandlats till
bostadsritter. 2019 omvandlades inga hyresritter till bostadsrétter. Under 2020 omvandlades inga
hyresritter till bostadsrétter. Detta innebar att foreningen vid arets slut innefattar 141 bostadsrétter
och 24 hyresritter. Vidare finns sju stycken lokaler/férrad samt sju garage.

Féreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma avholls 2020-06-08. Pa stimman deltog 12 medlemmar. Féreningen hade
vid arets slut 189 medlemmar varav HSB Stockholm &r en medlem. Under 2020 skedde 14
Overlatelser.

Styrelse

Kaj-Ake Sparflo ordférande
Seppo Degardh vice ordférande
Arvid Trybom sekreterare
Therese Degardh ledamot

Erik Seiger ledamot

Anders Joachimsson  ledamot utsedd av HSB Stockholm

Styrelsen har under verksamhetséret hallit tre protokollférda sammantridden.
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Revisor

Revisorer har varit Fredrik Johansson vald vid féreningsstimman samt BoRevision AB, av HSB
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen har varit Mona Karlsson och Michael Maurin.
Forvaltning

Styrelsen har med stod av HSB Stockholm skott forvaltningen for ar 2020 inom omradena ekonomi,
administrativ forvaltning, drift & teknik samt fastighetsskétsel.

Firmatecknare

Foreningen tecknas av Therese Degardh, Seppo Degardh, Erik Seiger, Kaj-Ake Sparflo och Arvid
Trybom. Firman tecknas av tva i forening.

Visentliga hindelser under aret

Ombyggnad och underhdall
Foreningen har:

e Ny el och belysning i och utanfor samtliga garage och killaringéngar. Aven ny belysning
miljostugan ut- och invéndigt.

Paborjat installation av ny belysning i matkallarforrad.

Atgirdat stddmurar pa flera stillen, 120-148.

Bytt takflaktar enligt underhallsplan.

Utfort OVK (Obligatorisk VentilationsKontroll).

Nybyggda uteplatser och ny pergola med ny belysning pa Svre garden.

Nya utemobler 6vre garden.

Bytt samtlig belysning i respektive virmecentral.

Aktiviteter

Varstiddning genomfordes i féreningens regi. Bade hyresgéster och bostadsrittsinnehavare deltog i
aktiviteten. De som deltog tyckte att det var bade trevligt och nyttigt.

Amortering

Det ursprungliga lanebeloppet pa 72 miljoner fardigbetalades 2018.
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Avskrivning

Korrekta avskrivningar i en bostadsrittsforening handlar om tre delar, en enkel och tva lite svarare.

Den enkla delen dr att en byggnad kan indelas i komponenter, vilka har olika tekniska och ekonomiska
livslangder.

”Alla vet” att en fasad maste malas eller putsas ibland, tak skall laggas om, fonsterkarmar renoveras,
0.s.v. De flesta har dessutom hort talas om byte av VA-stammar.

Med en professionell underhallsplan, vad betriffar dtgérder och livslangder, 10-60 ar, kan den arliga
avskrivningskostnaden beréknas. Nér ndgot ar utnott, inte fungerar eller dr for omodernt tekniskt sa
finns det, tack vare avskrivningarna, resurser att skaffa nytt eller renovera.

Det positiva kassaflode, som avskrivningarna skapar om resultatet dr plus/minus noll 6ver tid, kan
antingen sparas pa kistbotten eller anvandas till amorteringar, som mojliggor framtida laneméjligheter.

Del nummer tva dr det vérde, som blir 6ver, nér alla identifierbara komponenter har rdknats bort. Den
delen kallas ibland stommen, d.v.s. byggnadens skelett.

Om fasaden renoveras vid behov; hur ldnge stéar ytterviggarna?

Bostadsrittshavarna skall skéta sina egna ytskikt; hur ldnge star innervéggarna?

Utan jordbdvningar och tsunamikatastrofer kan en byggnad pa svenskt urberg till vissa delar ha en
mycket 14ng, néstan obegrénsad, livslangd.

Del tre #r det 6vervirde, som foreningen, och ddrmed dess medlemmar, har betalat for sin fastighet,
jamfort med vad en kommersiell hyreshusforvaltare skulle vara villig att betala. Férklaringen till detta
ir, att det sammanlagda virdet av medlemmarnas bostadsritter vida verstiger det redan for hoga
priset pa fastigheten.

Ar denna del tre i sjilva verket en del av nummer tva och hur oéndligt 1ang skall i s4 fall dess
avskrivningstid vara?

Mot bakgrund av ovanstaende har styrelsen latit utomstaende professionell expertis ta fram en
underhallsplan, som ligger till grund for avskrivningar enligt del ett ovan.

For del tva och tre tilldimpas en avskrivningsplan pa 200 ar.

Var forening har en mycket tillfredstidllande ekonomisk situation. Av sammanlagt 159 ldgenheter vid
starten 2012 var 90 bostadsritter och 69 hyresritter. Sedan dess har 45 av de sistndgmnda upplatits,
vilket har 6kat kassan liksom det egna kapitalet. Dessutom har sex lokaler omvandlats till och upplatits
som bostadsrittsldgenheter. Sammantaget har detta mojliggjort slutamorteringar pa féreningens lan pa
72 mkr.

Att vi da nagra ar, med en riktig avskrivningsplan, redovisar forlust, dr inte nagot problem. Kassa och
kapital kommer att vidmakthallas med nya upplatelser.

Emellertid fortgar detta inte for evigt, varfor medlemmarnas avgifter successivt méste anpassas. For
2021 har styrelsen dock beslutat att behalla avgiften frdn 2020. Det finns ingen anledning befara, att
den behover hojas pa nagot dramatiskt sétt i framtiden.
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Forvantad framtida utveckling

Framtida underhdll

Redan beslutat att gora under 2021:

e Sotning skorstenar och eldstader
e Malning kvarstaende garage samt diverse utrymmen
e Underhéll av entrédorrar samt garageportar
e Diverse takatgarder och utbyte av stupror
e (Genomgang av triad pa véara gardar
e Vara gardar - bommar och grindar
e Atgirda trappan mellan 128 och 130 och trappan vid annexet
e Stamspolning
e Belysning kéllargangar
e Nya cykelstill i kidllarna
Ekonomi
Flerdrsoversikt
Nyckeltal 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsittning 7819 7793 T759 7903 7 697
Resultat efter
finansiella poster -489 -291 -539 -705 -976
Soliditet, % 99 99 99 91 88
Forandring av eget kapital
Uppl. Yttre uh Balanserat Rrets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid drets ingdng 138134343 29712754 1960390 -6406211 -290 984
Reservering till fond 2020 860 000 -860 000
Iansprdktagande av fond 2020 -523 711 523711
Balanserad i ny rakning -290984 290 984
Upplatelse lagenheter
Arets resultat -489 223
Belopp vid drets slut 138134343 29712754 2296679 -7033484 -489 223
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Forslag till resultatdisposition

Stdmman har att ta stéllning till:

Balanserat resultat -7 033 494
Arets resultat -489 223

-7522 717

Styrelsens disposition:

Balanserat resultat -6 697 205
Arets resultat -489 223
Reservering till underhallsfond -860 000
Ianspraktagande av underhallsfond 523 711

-7 522 717

Resultat och stdllning

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid arets utgang
framgér av efterfoljande resultat- och balansrikning.
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Org Nr: 769620-8292

HSB Bif Engelsmannen i Stockholm
2020-01-01  2019-01-01

Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31

Nettoomséttning Not 1 7 819 421 7793 496
Drn’t och underhall Not 2 -4 413 339 -4 236 355
Ovriga externa kostnader Not 3 -130 573 -160 492
Planerat underhall -523 711 -456 877
Personalkostnader och arvoden Not 4 -380 857 -376 459
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar -2 869 996 -2 863 945
Summa rorelsekostnader -8 318 476 -8 094 129

Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 5 9 832 9649
Summa finansiella poster 9 832 9 649




HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Balansrdkning

Org Nr: 769620-8292

2020-12-31

2019-12-31

Tillgéngar

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Inventarier och maskiner
P&gdende nyanlaggningar

Finansiella anldggningstillgdngar

Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa anldggningstillgdngar
Omsiéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar
Avrdkningskonto HSB Stockholm

Ovriga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Kassa och bank

Summa omsattningstillgdngar

Summa tillgédngar

Not 6
Not 7
Not 8

Not 9

Not 10
Not 11

Not 12

154 708 588 155733 742
348 820 378 434

0 200 000

155 057 408 156 312 176
500 500

500 500

155 057 908 156 312 676
12 676 2 326

6 504 354 5777 577
126 523 126 400

321 883 279 033

6 965 437 6 185 335
2120177 2113 895

9 085 614 8 299 230
164 143521 164 611906



HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Org Nr: 769620-8292

Balansrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Eget kapil
Eget kapital
Bundet eget kapital
Insatser ‘ 138 118 343 138118 343
Upplatelseavgifter 29 712 754 29712 754
Yttre underhalisfond 2 296 679 1 960 390
170 127 776 169 791 487
Fritt eget kapital/ansamiad forlust
Balanserat resultat -7 033 494 -6 406 221
Arets resultat -489 223 -290 984
-7 522 717 -6 697 205
Summa eget kapital 162 605 058 163 094 282
Skulder
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 247 250 310 612
Skatteskulder 25 874 19 648
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 13 1 265 339 1 187 364
1538 463 1517 624
Summa skulder 1538 463 1517 624
Summa eget kapital och skulder 164 143521 164 611 906
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HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

R
5

R Org Nr: 769620-8292

2020-01-01 2019-01-01
Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Pesultat efter finansiella poster -489 223 -290 984
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 2 869 996 2 863 945
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2 380 773 2 572 961
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -53 324 -2 262
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 20 839 -20 230
Kassaflode frén Iopande verksamhet 2 348 287 2 550 470
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -1 615 228 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 615 228 0
Finansieringsverksamhet
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 0
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassaflode 733 059 2 550 470
Likvida medel vid &rets borjan 7 891 472 5 341 002
Likvida medel vid drets slut 8 624 531 7 891 472

I kassaflédesanalysen medrdknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
Vo
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Org Nr: 769620-8292

HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Foreningen tilldmpar sig av arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och dérmed har
fastighetens anskaffningsvarde férdelats pa vésentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 200 ar. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vagledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,64 % av
anskaffningsvérdet.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 5 % pd anskaffningskostnaden.

Klassificering av skulder till kreditinstitut

L&n som forfaller till betalning inom 12 ménader fran balansdagen redovisas fr&n och med 2020 som kortfristiga skulder
till kreditinstitut. Jémftrelsetalen har inte raknats om.

L&nen &r av l8ngfristig karaktar och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pa basis av féreningens
underhallsplan. Avséttning och iansprékstagande frén underhdlisfonden beslutas av styreisen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Fdreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hdgst f&r vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for riakenskapsaret 1 429 kronor per ligenhet.

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

Inkomstskatt

En bostadsréattsforening, som skattemaéssigt &r att betrakta som ett privatbostadsftretag, 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.

Féreningen har sedan tidigare ar ett skattemdssigt underskott uppgdende till 0 kr.

Uppskjuten skatt

1 forekommande fall grund for beddmning av vardet av uppskjuten skatteskuld. Uppstar oftast i BRF vid sk paketering. I
denna BRF finns ingen paketering och darmed ingen uppskjuten skatt. Vid sddant fall ska det hér framgd varfor
uppskjuten skatt varderas till 0 kronor (hdnvisning till att syftet med innehavet av féreningens fastighet bedéms som evig)

AN
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Org Nr: 769620-8292

HSB Brf Engelsmannen i Stockholm
2020-01-01 2019-01-01

Noter 2020~12-31  2019-12-31

Noti N
Arsavgifter 5 043 048 5943 048
Hyror 1 804 362 1807 970
Ovriga intakter 93 039 42 544
Bruttoomsattning 7 840 449 7 793 562
Avgifts- och hyresbortfall -21 028 0
Hyresforluster 0 -66

7 819 421 7793 496

Not 2
Fastighetsskétsel och lokalvard 661 271 515 182
Reparationer 363 190 252 583
El 82 208 90 663
Uppvarmning 1601 370 1681773
Vatten 274 157 270 631
Soph&mtning 199 005 182 504
Fastighetsforsakring 101 274 101 410
Kabel-TV och bredband 80 005 79 660
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 248 745 240 165
Forvaltningsarvoden 201 708 220 529
Tomtrattsavgald 569 200 569 200
Ovriga driftkostnader 31 206 32 055
4413339 4 236 355

Not 3
Hyror och arrenden 3614 3614
Forbrukningsinventarier och varuinkdp 73 646 0
Administrationskostnader 17 456 113 305
Extern revision 15375 16 000
Medlemsavgifter 20 482 27 573
130573 160 492

Not4
Arvode styrelse 297 300 298 978
Revisionsarvode 6 000 6 000
Sociala avgifter 77 557 75 443
Pensionskostnader och forpliktelser 0 -5 577
Ovriga personalkostnader 0 1615
380 857 376 459
Rénteintdkter avrékningskonto HSB Stockholm 3115 2 009
Ovriga ranteintakter 6717 7 640
9832 9 649
*(90
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HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Org Nr: 769620-8292

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not6
Ackumulerade anskaffningsvdrden
Anskaffningsvérde byggnader 172 482 940 172 482 940
Arets investeringar 1 815 228 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 174 298 168 172482940
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -16 749 198 -13 914 867
Arets avskrivningar -2 840 382 -2 834 331
Utgaende ackumulerade avskrivningar -19589580 -16 749 198
Utgdende bokfort virde 154 708 588 155733 742
Taxeringsvérde
Taxeringsvarde byggnad - bostédder 100 000 000 100 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 840 000 840 000
Taxeringsvarde mark - bostader 61 000 000 61 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 456 000 456 000
Summa taxeringsvirde 162296 000 162 296 000
Not7
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ing&ende anskaffningsvirde 616 574 616 574
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 616 574 616 574
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -238 140 -208 526
Arets avskrivningar -29 614 -29 614
Utgdende ackumulerade avskrivningar -267 754 -238 140
Bokfort varde 348 820 378 434

Ingdende anskaffningsvérde
Arets investeringar
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden

13
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Org Nr: 769620-8292

HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 9 Andra I3ngfristiga virdepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 10 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 126 498 126 383
Skattefordran 25 17
126 523 126 400
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter z
Forutbetalda kostnader 321 883 279 033
321883 279 033
Ovanst8ende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rakenskapsar.
Not 12 Kassa och bank 3
Handkassa 20 000 20 000
SBAB 2100 177 2 093 895
2120177 2113 895
Not 13 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Férutbetalda hyror och avgifter 625 802 620 114
Ovriga upplupna kostnader 639 537 567 250
1 265 339 1187 364
Ovanst8ende poster bestér av férskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rékenskapsdr men betalas under nastkommande &r.
Not 14 Visentliga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga héndelser har skett efter &rets slut

”
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Org Nr: 769620-8292

HSB Brf Engelsmannen i Stockholm

Noter 2020-12-31 2019-12-31

Stockholm, den /2/{ 0202 /

-l EE Rt Gl

Anders Joachimsgon Arvid Trybom Erik Seiger
=_S>_ . e Tz
| - TE7ES 772
L’7;Xke Sparflo Seppo Degard Therese Deggrd/

Var revisionsberéttelse har 2220 - £% - 17 |amnats betraffande denna arsredovisning

A A el Yaf]

//;td/r/l %—u 5501

Av foreningen vald revisor Av HSB Riksforbund forordnad revisor

Daniel Yousif
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Brf Engelsmannen i Stockholm, org.nr. 769620-8292

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Engelsmannen i Stockholm for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberéattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare 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 utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillimpligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera freningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasehtliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att I&mna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

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

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

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

e drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvéander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida héndelser eller forhallanden géra att en forening
inte Iangre kan fortsétta verksamheten.

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

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Engelsmannen i Stockholm for enligt denna beskrivs nérmare | avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
féreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrickliga och
ansvarsfrinet fér rékenskapséret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar T - . ;
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortispande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar féreningens organisation &r utformad s4 att bokfringen,

forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, drigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inh&mta revisionsbevis fér att med en rimlig
grad av sékerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betréffande revisioneh av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga 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 férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Stockholm den 197/ L 20

Daniel Yousif redrik Johanssbn
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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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 bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt agarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska férhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehélla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ér lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som foérvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgdngen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar 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. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avséttningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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