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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

AN
[ — |
SPARANDE SKULDSATTNING
172 kr/lkvm 3425 kr/lkvm

Dessa nyckeltal beskriver
O bostadsrattsforeningens
ekonomi.
O Vardena bygger pa upp-
gifter i arsredovisningen.
De uppdateras arligen. Du

RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD kan friga din styrelse om
foreningens planer framat.
3% 251 Kr/kvm Jamfér garna med andra
foreningar.

Las mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
hsb.se/bostadsrattskollen

TOMTRATT ARSAVGIFT
NEJ 726 Kr/kvm

HSB Varmland Ekonomisk férening, Box 141
651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland HSB - dir méjligheterna bor
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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Vittensten i Grums
Org nr 773200-3665
2019-01-01 - 2019-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med séte i Grums far harmed avge redovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret
2019-01-01 — 2019-12-31. Arsredovisningen &r uppréattad enligt BFNAR 2012:1 (K3).

Allmant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag med tva fastigheter i Grums, Orrby 1:12

och 1:25, som stod fardigstallda &r 1972/1973. Fastigheterna bestar av 167 bostader pa totalt 10 282 m”i 9
hus med totalt 21 trappuppgangar. Adresserna ar Ringvagen 15-27 och Orrkullegatan 9-11. Det finns aven
6 mindre hyreslokaler, 4 garage och 65 bilplatser. Féreningens huvudsakliga andamal ar att i foreningens
hus upplata bostadslagenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har antagit HSB Riksforbunds normalstadgar for bostadsréattsférening 2011, version
5.

Foreningsstamma mm: Extra stdmma holls den 16 april 2019 ang beslut om cykelvég. Ordinarie
foreningsstamma holls den 28 maj 2019. Under verksamhetsaret har 6 st protokollforda styrelseméten
hallits. Till representanter i HSB:s fullmaktige utsags Tor Teige, med 6vriga styrelseledamdter som
suppleanter. Féreningen narvarade vid HSB Varmlands fullméktigeméte den 7 maj 20109.

Styrelse: Styrelsens sammansattning under aret har varit, efter staimma:

Camilla Martinsson ordférande i tur att avga
Berka Bergquist vice ordférande

Tor Teige sekreterare i tur att avga
Nina Bjorlin vice sektreterare i tur att avga
Jorgen Johansson ledamot

Helen Backvall ledamot i tur att avga
Séren Sandman ledamot, utsedd av HSB Véarmland

Paula Forsberg suppleant i tur att avga
Juan Carlos Martinez suppleant

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Camilla Martinsson, Jérgen Johansson, Berka Bergquist
och Tor Teige, tva i férening.

Valberedning: Valberedning har varit Bo Rune Andersson, Hanna Béackvall och Fredrik
Hellstrém.

Revisorer: Revisorer har varit Per Svensson, vald av féreningen, samt en revisor utsedd av HSB
Riksforbund.
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Forvaltning: Styrelsen bitréds i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB Véarmland, vilka
&ven utfor fastighetsskotseln. Vicevard har varit Jorgen Johansson.

Forsakring: Foreningens fastighet ar fullvardesforsakrad i Folksam dar dven bostadsrattstillagg ingar.

Véasentliga avtal: Foreningen har avtal med nedanstaende:

Leverant6r Avtalstyp
HSB Vérmland Ekonomisk/administrativ férvaltning
HSB Vérmland Fastighetsskotsel
HSB Vérmland Energiavtal
Vérmevarden Fjarrvarme
Ellevio Elnat
Vattenfall Elhandel
Grums Kommun Vatten/sophamtning
Stena Atervinning sorterat avfall
Telia TVl/internet
Securitas Bevakning
Folksam Fastighetsforsakring

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

Atgérd Ar
Renovering stammar och badrum 2014/2015

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Fastighetsbesiktning: Fastighetsbesiktning har utforts i september 2019.

Investeringar: Fonsterbytet som paborjades 2017 och har slutforts 2019, kostnad 10 080 tkr.
Asbetssanering har utférts samtidigt. Balkongrenovering har utforts, kostnad 3 173 tkr.

Underhall : Tva nya tvattmaskiner, kostnad 67 tkr. En dagvattenbrunn har bytts, kostnad 26 tkr.
Byte av takflakt Ringvagen 19 A, kostnad 15 tkr.

Foreningen har varit tvungen att riva ut golv samt syllbyte pa yttervagg i en lagenhet pa Ringvagen
15 C, kostnad 241 tkr (tacks inte av férsakringen).

Underhallsplan: Foreningen har en 40-arig underhallsplan som &r upprattad av HSB Varmland och senast
uppdaterad oktober 2019.

Framtida underhall: Omlaggning av tak pa 5 hus, beraknad kostnad ca 2,7 Mkr.
Finansieras med egna medel.

Arsavgifter: Arsavgiften for bostader hjdes med 3% fran 2019-01-01 och uppgar till i genomsnitt 726
kr/m?. Styrelsen har beslutat om oforandrade arsavgifter for 2020. Nytt avtal med Telia for kollektiv
TV/bredband innebar en hojning med 21 kr/manad for ar 2020. | manadsavgiften ingar varme, vatten och
hushallsel.

Lan: Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 35 216 tkr. Den 2 september 2019 lyftes nya lan
med 3 Mkr for finansiering av balkongrenovering. Under aret har foreningen amorterat 567 tkr, under 2020
kommer 612 tkr amorteras.
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Medlemsinformation

HSB Bostadsrattsforening Vittensten i Grums

Org nr 773200-3665

Under verksamhetsaret har 19 bostadsratter dverlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 170
st varav rostberéttigade medlemmar 163 st (varav HSB Véarmland utgér en medlem).

Flerarsoversikt

Resultatet av féreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stallningen vid arets utgang framgar

av efterfdljande resultat- och balansrékning.

2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning, tkr 7932 7709 7727 7 501
Resultat efter finansiella poster, tkr 546 732 1004 616
Soliditet, % 9% 9% 8% 5%
Arsavgift/kvm bostadsrattsyta 726 705 705 684
Léaneskuld/kvm totalyta bostad och lokal 3425 3188 2 554 2 595
Drift/underhall/personalkostnader, kr/kvm 528 517 519 521
Eget Kapital Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Fond yttre Balanserat Arets
insatser underhall resultat resultat
Belopp vid
arets ingang 919 900 1579723 56 536 731616
Resultatdisposition
enligt stAmmobeslut 731 616 -731 616
Avsattning framtida underhall
enligt plan 314 000 -314 000
Disposition av yttre fond enligt styrelsebeslut
-351 814 351 814
Avrets resultat 545 753
Belopp vid
arets utgang 919 900 1541 909 825 966 545 753
Resultatdisposition
Till stammans forfogande star foljande belopp i kronor:
Balanserat resultat 788 152
Disposition ur underhallsfonden motsvarande arets underhallskostnad 351814
Auvsittning till underhallsfonden enl plan -314 000
Arets resultat 545 753
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 1371719
Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:
Balanserat resultat 6verfores i ny rakning 1371719
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RESULTATRAKNING 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintakter

Nettoomséttning Not 2 7932010 7709478
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 86 153
Summa rorelseintakter 7932010 7795631
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -4 933 933 -5106 299
Ovriga externa kostnader Not 5 -411 477 -411 557
Underhall enligt plan -351 814 -67 754
Personalkostnader och arvoden Not 6 -145 239 -139 026
Auvskrivningar av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -869 541 -610 865
Summa rérelsekostnader -6 712 004 -6 335 501
Rorelseresultat 1220 006 1460 130
Finansiella poster

Ovriga ranteintakter och liknande poster 12 066 6 566
Réntekostnader och liknande resultatposter -641 489 -615 770
Ovriga finansiella poster, fastighetsinteckningar -44 830 -119 310
Summa finansiella poster -674 253 -728 514
Resultat efter finansiella poster 545 753 731616
Arets resultat 545 753 731616
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BALANSRAKNING

2019-12-31
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2018-12-31

Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar
Byggnader och mark

Pagaende nyanlaggningar

Inventarier och installationer

Summa materiella anlaggningstillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar
Andra langfristiga vardepappersinnehav
Summa finansiella anlaggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar

Aktuell skattefordran
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa Kortfristiga fordringar

Kassa och bank

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not 8
Not 9
Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

36 446 681 24 034 335
0 9 820 001

27750 55 500

36 474 431 33 909 836
500 500

500 500
36474931 33 910 336
11 420 22 239

0 781

56 56

379 616 449 987
391 092 473 063
3614 461 3386 871
3614 461 3386 871
4 005 553 3859 934
40 480 485 37770 270
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Balansrékning

2019-12-31
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2018-12-31

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

Medlemmarnas inre fond

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 14

Not 14

Not 15
Not 16

919 900 919 900
1541909 1579 723
2 461 809 2 499 623

825 966 56 536

545 753 731 616
1371719 788 152
3833 528 3287775

34 604 244 32 231 132
34 604 244 32231132

611 888 551 888

358 430 324 231

190 526 486 880

31 668 0
12 130 11901

838 070 876 463

2042712 2 251 363
36 646 956 34 482 495
40 480 485 37770 270
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Not 1  Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6évriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar arsredovisningslagen och bokforingsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta.

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

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara mellan 15 och 120 &r. Komponentindelningen har genomforts
med utgangspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsforeningens sérskilda férutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,9% av
anskaffningsvardet.

Markanlaggningar skrivs av linjart under 15 ar.

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

Finansiella tillgangar och skulder

Finansiella tillgdngar och skulder redovisas i enlighet med kapitel 11 (Finansiella instrument varderade utifran
anskaffningsvardet) i BFNAR 2012:1, om inte annat anges nedan.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa féreningens underhéllsplan. Avsattning och
iansprakstagande fran underhallsfonden beslutas av styrelsen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning
pa en del placeringar och reavinster vid forsaljning av bostadsrétter.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskottsavdrag uppgaende till 11 555 tkr.
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Noter
Not 2  Nettoomsattning 2019-01-01 2018-01-01
2019-12-31 2018-12-31
Arsavgifter bostader 7 461 396 7 243 920
Arsavgiftsbortfall bostader -25 852 -24 974
Hyresintékt lokaler 8963 9 686
Hyresintékt garage och bilplatser 78 960 80 830
TV/bredband 412 128 412 128
Awvsatt till inre fond -35099 -35099
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 22 096 22733
Ovriga intakter 9418 254
7932 010 7709 478

Not 3  Ovriga rorelseintékter

Forsékringsersattning 0 86 153
0 86 153

Reparationer -122 197 -270 069
El -833 176 -891 187
Uppvarmning -1 245 498 -1 251 634
Vatten -499 432 -488 899
Renhéllning -205 517 -232 488
Bevakningskostnader -60 407 -58 871
TV, bredband -427 588 -427 588
Serviceavtal -8 126 -2 153
Fastighetsskotsel, lokalvard, snorojning -1 140219 -1 135 086
Forsékringar -238 494 -231 678
Fastighetsskatt -126 290 -93 840
Ovriga driftskostnader -26 989 -22 807
-4 933933 -5 106 299

Externt revisionsarvode -14 440 -16 748
Forvaltningskostnader inkl energiavtal, underhallplan -281 033 -274 716
Kostnader Gverlatelse och panter -20 647 -20 075
Kontorskostnad tele, porto -16 742 -20 941
Medlemsavgifter HSB -73 975 -73 975
Stdmma och styrelse -4 640 -5 102
-411 477 -411 557

Not 6 Personalkostnader
Fdreningen har inga anstéllda

Arvode till styrelsen -40 920 -39 585
Vicevérdsarvode -66 504 -62 496
Ovriga arvoden -1 950 -2 250
Revisionsarvode -2 790 -2 730
Sociala avgifter -33 075 -31 965

-145 239 -139 026
Byggnader -833 002 -571 254
Markanlaggningar -8 789 -8 789
Inventarier -27 750 -30 822

-869 541 -610 865
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Not 8 Byggnader och mark 2019-12-31 2018-12-31

Vérdet utgdrs av anskaffningskostnaden
Byggnadernas nu aktiverade komponenter ar helt avskrivna ar 2091

Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende anskaffningsvarde byggnader 32246 419 32246 419
Omklassificering fran pagaende 13 254 130 0
Avrets utrangering byggnad -660 680 0
Ingdende anskaffningsvarde mark 275 000 275 000
Ingdende anskaffningsvarde markanlaggningar 473 296 473 296
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 45 588 165 32994 715
Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingdende avskrivningar byggnader -8 601 336 -8 030 089
Avrets utrangering byggnad 660 680 0
Avrets avskrivningar byggnader -833 002 -571 254
Ingdende avskrivningar markanlaggningar -359 037 -350 248
Avrets avskrivningar markanlaggningar -8 789 -8 789
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -9141 484 -8 960 380
Utgaende bokfort varde 36 446 681 24 034 335
Bokftrda véarden byggnader 36 066 211 23645 076
Bokftrda varden mark 275 000 275 000
Bokftrda varden markanl&ggningar 105 470 114 259

Fastighetsbeteckning:
Orrby 1:12 och 1:25

Taxeringsvarde Vardear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostader hyreshus 1972/73 32600 000 9470000 42 070 000 31 140 000
Lokaler 8 000 0 8 000 42 000

32 608 000 9470000 42 078 000 31182 000
Ingdende vérde pagaende nyanlaggningar 9820 001 2889876
Avrets Investering 3434129 6930 125
Omklassificering till Byggnader & Mark -13 254 130 0
Utgaende varde pagaende nyanlaggningar 0 9820 001

Pagaende nyanlaggningar avseende Fonster och Balkonger slutfort under aret.

Not 10 Inventarier och installationer

Ingdende anskaffningsvarden 263 482 263 482
Avrets utrangering -49 178 0
Utgaende anskaffningsvarden 214 304 263 482
Ingdende avskrivningar -207 982 -177 160
Arets avskrivningar -27 750 -30 822
Avrets utrangering 49 178 0
Utgaende avskrivningar -186 554 -207 982
Utgaende bokfort varde 27 750 55 500
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Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Medlemsandel HSB 500 500

500 500

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Forutbetald forsakring 251 610 238 494
Forutbetald TV/bredband 108 491 106 897
Forutbetald omradesbevakning 19515 18 443
Upplupen forsakringsersattning 0 86 153
379 616 449 987

Handelsbanken 3614 461 3386 871
3614 461 3386871

Nasta ars

Laneinstitut Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 2,23% 2020-06-01 5595 000 90 000
Stadshypotek 1,69% 2020-12-30 1652 548 17 580
Stadshypotek 1,55% 2020-09-30 205 244 24 000
Stadshypotek 1,75% 2021-03-30 4 365 000 90 000
Stadshypotek 1,84% 2021-12-30 868 085 9436
Stadshypotek 1,75% 2021-03-01 187 949 2036
Stadshypotek 1,75% 2023-06-01 6108 812 98 264
Stadshypotek 2,17% 2027-06-30 1201510 13132
Stadshypotek 1,78% 2024-09-01 1990 000 40 000
Stadshypotek 1,64% 2024-10-30 1004 128 11544
Stadshypotek 1,75% 2020-06-30 1193 146 12 492
Stadshypotek 1,75% 2020-06-30 1086 146 11 372
Stadshypotek 1,55% 2020-09-30 205 244 24 000
Stadshypotek 1,75% 2021-03-30 2 425000 50 000
Stadshypotek 1,75% 2021-06-01 6 013 688 96 736
Stadshypotek 1,78% 2022-03-01 119 632 1296
Stadshypotek 1,78% 2024-09-01 995 000 20 000
35216 132 611 888

Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 34 604 244
Genomsnittsrantan vid arets utgang 1,78%
Amorteringar inom 2-5 ar beraknas uppga till 2 447 552
Om fem &r beraknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 32 156 692

9 937 tkr av foreningens lan ska villkorsandras under 2020. Styrelsen bedomer att lanen &r av
langfristig karaktar och redovisas darfor som langfristiga per 2019-12-31 férutom den del som
planeras att amorteras under 2020 som redovisas som kortfristig del.

Stallda sakerheter
Fastighetsinteckningar 35 458 000 33 368 445
Summa stéllda sékerheter 35 458 000 33 368 445
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Not15 Ovriga kortfristiga skulder
Personalens killskatt
Utlagg

Not 16 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
Upplupna léner och arvoden
Upplupna sociala avgifter
Upplupen el, virme, renhdllning, snérojning
Upplupna réntekostnader
Upplupen revision
Upplupna reparationer
Forutbetalda rsavgifter och hyror
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter
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Revisionsberittelse

Till fBreningsstémman | HSB bostadsrattafrening Vittensten | Grums, org.nr. 7732003665

Rapport om arsredovisningen

Utalanden

Vi har utfdri en revision av Arsredovisningen for HSR
bostadsetisthraning Vittensten § Grums %or &r 2018,

Enligt vér uppfatining har Areredovisningen uppréttats i enlighat
med rsredovisningslagen och ger en i alla visentiga avseanden
rttvisande bild av fireningens finansiella stélining per den 31
december 2019 och av doss finansiella resultat Hr Zret anligt
arsredovisningslegen. Férvaltningsberattaisen &r férenlig med
arsredovisningens Suriga delar.

Vi tillstyrker dérffy att fireningsstdmman faststaller
resultatrakningen och balansrikningen for fireningen.

Grumd fGr utiatanden

Vi har utfrf revistonen enligt god revisionssad | Sverigs.
Revisorernag ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avenitien
Den aukloriserads revisoms ansvar och Den foreningsvalda
revisoms ansvar,

Vi & oberoenda | forhallande fill ©reningen enligt god revisorssed |
Sverige. Den auldoriserade revisom har fullgjort sitt yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav,

Vi anser ait de revisionshevis vi har inhdmiat & tilrickliga och
andamsenliga som grund for vira uttslanden,

Upplysning av sirskild helydelse

Utan st det pavarkar véra uttalanden ovan vl vi fasta
uppmazksamhet pa Klassificering av freningens skulder 6l
kreditinstitut | Arsredovisningen. Féreningen har 1an som
klassificerats som l&ngfristiga men forfaller inom eff &r frdn
balansdagen och som dérmed & kortfistiga.

Styraisens ansvar

Det & styrslsen som har ansvaret fir att &rsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
grsradovisningslagen, Styrelsen ansvarar Aves fir den interna
kontrol som de bedGmer &r nddvandig for atl uppritta en
&reredovisning sem inte innehaller nagra visentiiga felaklighatar,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller pd misstag,

Vid upprattardet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedmningen av fireningens frméaga ait forlsétia verksamheten,
De upplyser, ndr 3 ar tliampligt, om fBrhallanden som kan
péverka frmégan aft forlsAtta verksamheten och att anvinda
aniagandet om fortsatt drift, Antagandet om fortsatl drift titampas
dock inte om styrelsen avser att ikvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ tilt att géra
négot av deita.

Den auktoriserads revisorns ansvar

Jag har utftrt revisionan enligt Infernational Standards on Auditing
{15A} och god tevisionssed i Sverige. Mift mél & att uppnd en

rimlig grad av sékerhet om huruvida drsredovisningen som helhet
inte innehéller ndgra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror
A oegentlighater eller pd missteg, och att 1amna en
ravisionsberdtielse som innehdller véra uttalanden, Rimlig sakerhat
& en hdg grad av séikerhef, men &r ingen garantl for afl en revision
son: utiirs enligt 194 och god revisicnssed | Sverige alitid kemmer

alt upptécka en vasentlig felakiighst om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pd grund av oegentligheter eller misstag
ool anses vara vasentiiga om de enskilt eller tifsammans rimigen
kan frvintas péverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i dsredovisaingen.

Som del av en revision enfigt ISA anviinder jag professionelt
omdiime och har en professionslt skepiisk installning under hela
ravisionen. Dessutom:

+  identifierar och bedémer jay riskerna for vasentliga
felakiigheter | drsredovisningen, vare sig dessa beror pa
cegentlligheter efler p& misstag, utformar ach utiér
granskningsdigarder bland annat utiftan dessa risker och
inhdmtar revisicnshevis som &t fillrickdiga och
Endamaisenliga for att ufgira en grund T mina uttalanden.
Risken for att inte uppticka en vasentlig felaktighst fil Blid av
cegentligheter & hogre &n for en visentli falaktighe! som
beror pa misstay, eflersom cegentligheter kan innafatia
agerande | maskopi, forfaiskning, evsikdiiga utelamnanden,
felaktig information eller Ssidosittands av intern kontroll,

skaffar jag mig en férstelse av den del av freningens
infrna konfroll som har betydelse for min revision far ait
utforma granskningsatgarder som ar lampliga mad hansyn il
omstandighetema, men Infe for att utiala mig om
affekiiviteten | den interna kontrolien.

s uivirderar jag lmpligheten § de redovisningsprinciper som

anvands och rimfigheten i styrelsens uppskatiningar |
redovisningen vch tilhdrande upplysningar.

¢ drar jag en slutsals om [Bmpligheten i atl styrelsen anvinder
antagandet om fortsett deiff vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksA en shutsads, med grund i de
inhimtade revisionsbevisen, om hurvida det finns négon
vasentlig esBkerhetsfekior som avser sidana handelser elier
férhéllanden som kan leda 6ill betydande tvivel om
toreningens firméga att forisitta verksamheten. Om jag dras
slutsatsen att det finns an vasentliy osgkernetsfaktor, méste
jaa i revisionsberattslsen fasta uppmérksambeten ph
upplysningarna i arsredovisningen om dan visentliya
osakerhetsfakiom eller, om sadena upplysningar 3
ofillréickiga, modifiera uttatandet om drsradovisningsn. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
il datumet for revisionsbertielsen. Dock kan framiida
héindelser efler firhallanden glra att en forening inte langre
kan fortsiitia verksamheien,

& ubvirderar jag den Svergripande presentationan, strukturen
och innehéllet | arsredovisningen, déribland upplvsningasma,
och o Arsredovisningen Aterger de underliggande
transaktionema ach handelserna pé off sat som geren
rattvisande bild,

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionans
planerade omiatining och inrikdning sami fidpunkten %r den. Jag



méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mél & att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
réttvisande bild av freningens resultat och stlining,

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar

Uttalanden

Utdver vér revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB bostadsrittsfarening
Vittensten i Grums for &r 2019 samt av férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust,

Vitillstyrker att freningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund fér uttalanden

Vihar utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vrt
ansvar enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Rovisorns ansver.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den auktoriserade revisorn har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbeho, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och farvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt,

Revisorns ansvar

Vért mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért

uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att

med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ngon

styrelseledamot i nagot vasentliat avseende:

® foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

®  panagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilampliga delar av lagen om ekonomiska freningar,
&rsredovisningslagen eller stadgamna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget il dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,

ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sAkerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti fr
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller farsummelser som kan
féranleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar firenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander den auktoriserade revisorn professionellt omdéme och
har cn professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av farvaltningen och férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskapema. Vilka tilkommande granskningsatgarder som
utfdrs baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebéar
att vi fokuserar granskningen p4 sadana atgarder, omréden och
forhallanden som &r vésentliga for

verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag fil
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Grums den I /6"' 2020

P4

Urban Johansson 'er Svensson

Auktoriserad revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger Gver ett avslutat rakenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie féreningsstamma. Arsre-

dovisningen ska omfatta forvaltningsberattelse, resultatrakning,

balansrékning och noter.

1. Forvaltningsberattelsen
Redog0r i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrakningen
Visat foreningens samtliga intékter och kostnader under réken-

skapsaret. Overstiger intakterna kostnaderna blir mellanskillna-

den vinst. Vid omvant forhallande uppstar forlust. Styrelsen ska
till foreningsstamman foresla hur arets resultat samt 6vrigt fritt

eget kapital efter avsattning/ianspraktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrakningen
Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per boksluts

datum. Foreningens tillgangar bestar av anlaggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omsattningstillgangar (kontan-
ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar av
fastighetslanen samt olika slag av kortfristiga skulder (forskotts-
hyror, leverantérsskulder, annu ej fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt

disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.
TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader
Uppvarmning, forsakringspremie, sophdmtning, stadning etc.
samt fastighetsskétsel inklusive underhall av mindre omfattning

som inte ingar i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for planerade underhéllsatgarder enligt underhallsplan
eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrakningen.

Virdehojande underhall
Utgifter for atgarder enligt underhallsplan eller motsvarande

som redovisas som investering i balansrakningen och kostnads-

fors Gver tillgangens livslangd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Auvskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfdra en anskaffning som tillgdng (aktivera) och
skriva av den under en beréknad livslangd fordelas anskaffnings-

kostnaden over flera ar.

Anlaggningstillgangar
Ar de tillgangar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allménhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1an som féreningen ska betala pa langre sikt

anett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som féreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas foreningens betalningsberedskap, alltsa
formagan att betala sina skulder i ratt tid. God eller dalig
likviditet bedoéms utifran 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 féreningens langsiktiga férméga att betala

aven de langfristiga skulderna. Soliditet beraknas som férening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Fdreningens underhéllsfond
Till denna fond gors érliga avsattningar for att sékerstalla for-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i féreningens underhallsplan eller motsvarande.
Avséttning till och aterféring fran underhallsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrakning-
en. Aterféring fran underhallsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhallsatgarder genomfors.

OBS!! Yttre fond &r en bokféringsmassig transaktion. De
pengar som féreningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stéllda sékerheter
Avser den sikerhet som lamnats for erhalina lan. Detta sker
genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa

belopp som i regel motsvarar erhallna 1an.

REVISIONSBERATTELSEN
Dér uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, forvaltningen

och om styrelsens forslag till anvandande av 6verskott eller
tckande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
féreningsstdmman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens

ledamoter.



