HSBs brf Granen i Hudiksvall
Org.nr 787500-0577

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB bostadsrattsforening Granen med séte i Hudiksvall (org.nr 787500-
0577) fiar harmed avge drsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen dger fastigheten Helenedal 3:6, byggd ar 1954 i vilken man uppldter
ligenheter och lokaler. Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt
inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullvardesforsikrad i Folksam. I forsdkringen ingdr styrelseansvar.

Kollektivt bostadsrattstillagg ingar.

Antal Bendmning Total yta m?
68 lagenheter (bostadsratt) 3832
5 lokaler (hyresratt) 296
12 garage
33 bilplatser
Foreningsfragor

Ordinarie féreningsstimma hélls 2020-06-30. P4 stimman deltog 7 medlemmar, samt 1
ovrig deltagare. P4 stimman behandlades stadgeenliga fragor, dven forslag till mindre
forandringar.

Angaende paverkan av Covid-19 sa genomfordes stimman via postrostning.

Foreningen hade vid &rets slut 68 rostberattigade medlemmar. Varav HSB Sodra
Norrland dr en medlem.
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Styrelsens sammansattning under dret har varit:

Magnus Jonsson ordférande

Lillemor Sallstrom vice ordforande

AnnaKarin Andersson-Ostlin sekreterare

Kjell Sundman ledamot

Asa Bjellman ledamot

Birgitta André ledamot

Patrick Aslin ledamot utsedd av HSB Sédra Norrland
Jonas Simsson suppleant utsedd av HSB Sodra Norrland

[ tur att avgd vid ordinarie foreningsstimma ar Magnus Jonsson, Asa Bjellman,
AnnaKarin Andersson-Ostlin, samt Kjell Sundman.

Styrelsen har under dret hallit 6 sammantraden.

Firmatecknare har varit Magnus Jonsson, Lillemor Sallstrém, AnnaKarin Andersson-
Ostlin och Asa Bjellman, tvi i férening.

Revisor har varit Mikael Anger, samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor.
Valberedning har varit Britt-Marie Blixt Johansson och Géran Berglund.

Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under dret skotts av HSB Sodra
Norrland.

Viasentliga hindelser under och efter rakenskapsaret
Individuell Métning Debitering (IMD)

Skatteverket publicerade redan i februari 2018 ett uttalande dar de ansdg att el, vatten
och gas som debiteras efter forbrukning (IMD) ska raknas som momspliktig omsattning
och ska momsdebiteras. HSB ansokte da tillsammans med Fastighetsdgarna, Riksbyggen
och SABO om férhandsbesked hos Skatterattsndmnden. Ansokan ifrdgasatte om inte
tillhandah&llandet av el och vatten genom individuell matning borde raknas som en del
av nyttjanderittsupplatelsen till fastigheten. Skatterdttsnamndens holl med HSB och de
andra bostadsaktorerna. Men Skatteverket 6verklagade forhandsbeskedet i Hogsta
forvaltningsdomstolen, som i sin tur forklarade att det rérde sig om momspliktig
omsattning. Detta innebér dock inte att lagstiftningen om mervardesskatt har andrats
utan att det ar Skatteverket som anser att detta skulle varit momspliktig omsattning.
Enligt uttalanden fran Skatteverket sa bor mervardesskatt pa forséljning av sardebiterad
el och vatten redovisas frdn och med redovisningsperioden efter att Skatteverkets
stallningstagande publicerades.

P& grund av ovan bestimmelser har momsregistrering gjorts och arbetet med att
redovisa moms pa IMD har upprattats retroaktivt frdn mars manad 2018. Det har gjort
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att resultatet for perioden 2018-03-01 till och med 2020-12-31 gallande IMD redovisas

under innevarande rakenskapsar.

Ombyggnad och underhall

Foreningen har en 30-arig underhéllsplan som &rligen uppdateras. Planen ligger till

grund for styrelsens beslut om fondering eller nyttjande av fondmedel. Avsittningen till

underhallsfonden har anpassats utifran att foreningen tillampar K3-regelverket. [

beriknad avsattning till underhallsfond ingér endast underhallsdtgdrder som bedéms
vara av sadan karaktir som ska redovisas som kostnad. Storre investeringar/atgarder

som beddms ska aktiveras ingar ej i berdknad avsattning. Av styrelsen beslutat
avsittning till foreningens underhéllsfond: 171 000 kronor och fdljer faststalld

underhallsplan.

Den arlig fastighetsbesiktning utfordes 2020-09-28.

Under de sex senaste aren har féreningen genomfort féljande storre underhallsatgarder:

AR

UNDERHALLSATGARD

2015

Byte av samtliga fonster, forutom takfonster.

2016

Byte av samtliga ventiler och termostater pa radiatorer (element).

lIordningstillande av rabatter utanfor hus 37 & 39, samt slant mot
Djupegatan mellan hus 37 & 39.

Byte av tva torktummlare

2017

Fardigstillande av rabatter utanfor hus 37 & 39.

Byggnation av tvd sophus, for att kunna ta hand om matavfall, enligt
nya sophanteringen i kommunen.

Maélning av golv och vaggar i torkrum.

Byte av samtliga takfonster.

2018

Byte av belysning till LED-armaturer i kdllargangar.

Renovering av butikslokal i hus 37 (avslutas under 2019).

2019

Fardigstillande av renoveringen av butikslokalen i hus 37, samt
ombyggnation/renovering av kok i Ostra Forsamlingssalen

2020

Atgirder pa tak efter utford takbesiktning, samt renovering av bada
torkrummen i tvattstugan.
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Foreningen planerar foljande framtida underhéllsitgarder/investeringar.

AR UNDERHALLSATGARD

2021-2023 | Malning av trapphus/kallargangar.
Lagnis och omasfaltering av markytor.

Lopande underhall enligt UH-plan.

Forvantad framtida utveckling
Avgiften hojdes fr.o.m. 2020-01-01 med 1%.

[ budget for 2021 ingér 173 000 kr for avsattning till underhallsfond enligt
underhallsplanen.

Styrelsen beslutade att hoja manadsavgifterna med 1% for 2021.

Arsavgiften ar i genomsnitt 874 kr/m2 2021,

Medlemsinformation

Av féreningens 68 medlemsliagenheter har under aret 10 dverlatits. Ingen avsagelse av
bostadsratt har skett under dret. Av dessa har 10 sdlts och ingen kvarstar i foreningens
ago. Vid rikenskapsérets borjan var medlemsantalet 86 och under aret har det
tillkommit 12 och avgatt 16 medlemmar. Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut
var 82.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning i tkr 3631 3663 3462 3473 3435
Rorelseresultat i tkr 153 655 378 822 202
Resultat efter finansiella poster i tkr -69 419 131 529 -153
Balansomslutning i tkr 17738 18094 18135 18 396 18 046
Soliditet % 339 33,7 31,3 30,1 27,8
Arsavgift/kvm* i kr 865 857 848 840 831
Driftskostnad/kvm i kr 434 482 432 434 516
Rantekostnad /kvm i kr 54 57 60 71 86
Bankskuld/kvm i kr 2560 2 654 2739 2824 2908

*Rrsavgiften bestar utav arsavgiften genom den totala bostadsrittsytan.

Ovriga nyckeltal 4r berdknad genom den totala ytan av fastigheten.
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Under 2019 har vissa poster i resultatrakningen under rorelsekostnader
omKlassificerats. 2018 ars nyckeltal har riknats om men 2017 och tidigare ars nyckeltal
har inte andrats vilket medfor att full jAmférbarhetavseende driftkostnader mellan dren
inte ar mojligt. I bostadsrattskollen finns fler nyckeltal.

Forandringar i eget kapital

Har redovisas forandring av eget kapital mellan dren 2019 till 2020.

Insatser Yttre Balanserat Arets resultat
fond resultat
Belopp vid drets ingang 109 605 3272404 2294403 418852
Vinstdisp enl. Stimmobeslut 418852 -418852
Innevarande ars avs/disp - 395871 395871
Arets resultat -68 652
Belopp Vid arets slut 109 605 2876533 3109126 -68652

Resultatdisposition

Beslutade dispositioner av fond for yttre underhall:

Fondbehallning vid drets borjan: 3272404
Av styrelsen beslutad avsattning till fond: 171 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond: -566 871
Fondbehallning vid drets slut: 2876 533

Till foreningsstimmans forfogande star féljande medel:

Balanserat resultat efter avsattning till yttre fond 3109126
Arets resultat -68 652
Summa 3040474

Styrelsen foreslar féljande disposition

Balanseras i ny rdkning 3040474

Resultatet av foreningens verksamhet under rikenskapsaret och den ekonomiska
stallningen vid arets utgdng framgar av efterféljande resultat- och balansrékning.
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HES - e mORghwtre ber

RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintakter

Nettoomséttning Not 2 3630 892 3663 296
Summa rérelseintakter 3630 892 3663296
Rdérelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1789913 -1 989 540
Ovriga externa kostnader Not 4 -560 159 -498 951
Underhéll enligt plan Not § -566 871 0
Personalkostnader och arvoden Not 6 -102 568 -85 837
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -457 933 -434 383
Summa rérelsekostnader -3 477 444 -3 008 711
Rorelseresultat 153 448 654 385

Finansiella poster

Ovriga ranteintékter och liknande poster 35 168

Rintekostnader och liknande resultatposter -222 135 -235 873

Ovriga finansiella poster Not 8 0 -28

Summa finansiella poster -222 100 -235733

Arets resultat -68 652 418 852
6
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Balansrakning

Tillgangar

Anliaggningstillgangar

Materiella anliggningstillgangar
Byggnader och mark

Summa materiella anldggningstillgangar

Summa anldggningstiligangar

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Hyres- och avgiftsfordringar
Avrdkningskonto HSB
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intikter
Summa kortfristiga fordringar

Bank
Summa kassa och bank
Summa omsiéttningstiligangar

Summa tillgangar

Not 9

Not 10

Not 11

HSBs Brf Granen | Hudiksvall
Org nr 787500-0577

2020-12-31 2019-12-31
15350 738 15 808 672
15350 738 15 808 672
15 350 738 15808 672

1351 3476
1035070 890 818
208 9467

143 944 173133
1180573 1076 894
1206 614 1208 164
1206 614 1208 164

2 387 187 2285058
17 737 925 18 093 730
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Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser

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 intakter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 12

Not 13

Not 14
Not 15

Not 16
Not 17
Not 18

HSBs Brf Granen | Hudiksvall

Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

109 605 109 605

2 876 533 3272404
2986 138 3382009
3109 126 2294403
-68 652 418 852
3040474 2713255
6026612 6095 264
10 057 356 8 015300
10057 356 8 015300
510000 2942 056
475 686 510333
243 066 212194
23 846 15352

18 050 6138
383 309 297093
1653957 3983 166
11711313 11998 466
17 737 925 18 093 730

ers



HSBs Brf Granen | Hudiksvall
S — iy S hghatea by Org nr 787500-0577

Kassaflodesanalys 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -68 652 418 852
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 457 933 434 383
Kassaflode fran 16pande verksamhet 389 281 853 235

(fore fordndring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 40 573 -43 997
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder* 102 847 -110 047
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3327702 699 190

Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -385371
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 =383 371

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut -390 000 -350 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -390 000 =35

Arets kassaflode 142 702 -36 181
Likvida medel vid arets bdrjan 2 098 982 2135163
Likvida medel vid arets slut 2 241 684 2 098 982

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avrékningskonto och kortfristiga placeringar
hos HSB Sédra Norrland in i de likvida medlen. * exklusive skulder till kreditinstitut.
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HSB - dar méjligheterna bor

Not1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Alimanna upplysningar

Féreningen tillampar &rsredovisningslagen och bokféringsnémndens allménna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

Tillg&ngar och skulder har varderats till anskaffningsvérden om inte annat anges nedan.

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Kassaflode

Kassaflodesanalys visar bostadsrattsféreningens foréndringar av bostadsrattsforeningens likvida medel under
rakenskapsaret. Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflédet omfattar
endast transaktioner som medfért in- och utbetalningar.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Detta innebér 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 pd vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 10 och 120 &r. Komponentindelningen har genomférts
med utgdngspunkt i SABOs végledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsforeningens sdrskilda forutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjért dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 1,95 % av
anskaffningsvardet.

Markanlaaaninaar skrivs av linidrt. Avskrivninastiden &r 10-20 &r.

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

Finansiella tillgdngar och skulder

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter baseras pé foreningens underhdlisplan. Avsattning och
iansprékstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift pd bostéader i hyreshus (flerbostadshus) ar 0,3 % av taxeringsvardet fér bostadsdelen,
dock hogst 1 429 kronor per lagenhet 2020.

Statlig fastighetsskatt for lokaler ar 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsfrening, som skattemassigt &r 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
pd en del placeringar och reavinster vid forsaljning av bostadsrétter.

Féreningen har sedan tidigare 8r ett skatteméssigt underskott uppgdende till 549 591 kr.
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Nettoomsittning 2020-01-01 2013-01-01
2020-12-31 2019-12-31

Arsavgifter bostider 3316680 3283905
Hyresintikt lokaler 56412 68 164
Hyresintékt garage och bilplatser 88 847 96 365
Arsavgift el 123 346 153 236
Arsavgift TV/bredband/iptelefoni 120 600 120 900
Auvsatt till inre fond -91 200 -91 200
Intdkt andrahandsupplételse 1576 0
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 14 904 11 841
Ovriga priméra intdkter och ersittningar fran boende och lokalhavare -273 20 085
3630892 3 663 296

Reparationer -130 957 -281914
El -186 338 -215 809
Uppvarmning -647 137 -638 989
Vatten -184 365 -149 503
Renhéllning -100 052 -86 186
Bevakningskostnader -5989 -10 982
Obligatoriska besiktningar -4 625 0
Serviceavtal -5 813 -25 190
Fastighetsskotsel och lokalvard -351235 -384 882
Forsakringar -61 246 -58 052
Fastighetsskatt -90 790 -90 790
Ovriga driftskostnader -21 366 -47 243
-1789913 -1 989 540

Externt revisionsarvode -9 250 -9938
Forvaltningskostnader -256 221 -249 605
Kostnader §verlatelse och panter -13716 -10879
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -209 466 -178 749
Konsulter -38 371 -17 400
Forbrukningsinventarier -4 595 -3 495
Medlemsavgifter HSB -24 400 -24 400
Arrende, hyra, leasing -4 140 -4 485
‘ -560 139 -498 951

Not5 Underhall enligt plan

Underhall bostédder (ventiler badrum) -102 200 0
Underhall §vriga gemensamma utrymmen (torkrum) -122 238 0
Underhall tak -342 433 0

-566 871 0
Medelantal anstéllda 0 0
Arvode till styrelsen -74 400 -62 600
Ovriga arvoden -1 600 0
Ovriga personalkostnader 0 -450
Revisionsarvode -3 500 -3500
Sociala avgifter -23 068 -19 287

-102 568 -85 837

Not 7

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar

Byggnader -457 933 -434 383

Summa avskrivningar -457 933 -434 383

Not8 Ovriga finansiella poster L o
Skuldrinta skattekonto 0 -28

0 -28
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Not 9

Not 11

Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

Ingdende anskaffningsvirde byggnader
Arets investering byggnader (ombyggn lokal)

Ingéende anskaffningsvérde mark

Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan

Ingaende avskrivningar byggnader
Arets avskrivningar byggnader

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort virde

Bokforda vdarden byggnader
Bokforda varden mark

Fastighetsbeteckning:
Taxeringsviirde

Bostider hyreshus
Lokaler

Hellenedal 3:6

Virdear
1954

HSBs Brf Granen | Hudiksvall
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2020-12-31 2019-12-31

23514 852 23129 481

0 385371

107 193 107 193

23622045 23622 045

-7813 374 -7378 991

-457 933 -434 383

-8 271 307 -7813374

15 350 738 15 808 672

15243 545 15701 479

107 193 107 193

Byggnad Mark Totalt Foreg ar
19 800 000 7 000 000 26 800 000 26 800 000
650 000 389 000 1039 000 1 039 000
20 450 000 7 389 000 27 839 000 27 839 000

Stilld sdkerhet f6r byggnader och mark redovisas i Not 13

Not10 Forutbetalda kostnader och upplupna intiakter

Forutbetald forsdkring

Forutbetald kabel-TV och bredband
Forutbetalt till HSB

Forutbetalt Securitas

Bank
Handelsbanken

65 490 61 246
24757 30255
53 697 79263

0 2369

143 944 173 133
1206614 1208 164
1206614 1208 164
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Not12 Eget kapital

Insatser Fond yttre Balanserat
underhall resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingéng 109 605 3272404 2294 403 418 852
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 0 418 852 -418 852
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhéllsplan 171 000 -171 000
lansprékstagande
av fond for yttre
underhall -566 871 566 871
Arets Resultat -68 652
Belopp vid arets utgang 109 605 2876533 3109126 -68 652

Not 13  Skulder till kreditinstitut

Nasta ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 3,54% 2024-09-30 1515300 350 000
Stadshypotek 1,66% 2025-09-30 2 552 056 160 000
Stadshypotek 1,83% 2022-09-01 4 000 000 0
Stadshypotek 1,71% 2023-07-30 2 500 000 0
10 567 356 510 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 10 057 356
Genomsnittsriantan vid arets utgang 2,18%
Amorteringar inom 2-5 ar beréknas uppga till 2 040 000
Om fem ar beriknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 8 017356
Stédllda sdkerheter
Fastighetsinteckning 13 016 000 13 016 000
Summa stillda sikerheter 13 016 000 13 016 000

Not15 Medlemmarnas inre fond

Ingaende virde
Avsittning
Uttag

510333 458 983

91 200 91 200
-125 847 -39 851
475 686 510 333

Not16 Aktuell skatteskuld

Arets beriiknade skatteskuld 15352 15352
Slutskatteskuld foregéende ar 8 494 0

23 846 15 352
Mervirdeskatt 5969 0
Personalens killskatt 660 660
Arbetsgivaravgifter 691 691
Ovriga kortfristiga skulder 10 730 4787

18 050 6138
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Not18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupen el, vatten, vdrme, renhéllning 92 344 8 805
Upplupna riantekostnader 15916 18 452
Upplupen revision 10 000 10 000
Upplupen HSB 7 644 5709
Forutbetalda érsavgifter och hyror 257 406 254 127
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 0

383 309 297 093
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Org Nr:

Totala kostnader

Skatt
17%

Avskrivningar
13% Drift
53%

Underhall
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Granen i Hudiksvall, org.nr. 787500-0577

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Granen i
Hudiksvall for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for den andra informationen som finns i den tryckta versionen av detta dokument. Arsredovisningen aterfinns
pa sidorna 1-14. Vart ansvar avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och vi gor inget uttalande med bestyrkande
avseende denna andra information. | samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att lasa den informationen som
identifieras ovan och Gvervaga om informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi
aven den kunskap vi i Ovrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter. Om jvi,
baserat pa det arbetet som utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller en vasentlig felaktighet, ar

vi skyldig att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att &rsredovisningen upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, 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 foreningen, upphéra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptécka en véasentlig felaktighet
till féljd av oegentligheter ar hogre 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.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

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

e  drarjag en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
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 osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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



Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste 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 utfrt en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél &r att uppna en rimlig grad av

sékerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om érsredovisningen ger en réttvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver vér revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Granen i Hudiksvall for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisor utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrflsens ansvar L o Styrelsen ansvarar for freningens organisation och forvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande freningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortlspande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedomning av om utdelningen ar foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon ° pa nagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tjllémpligg d;alar av lagen om ekonomiska foreningar,
fBreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma 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 ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omréaden och forhallanden som ar vésentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Hudiksvall den /7 1 B 2021
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Eeva-Riitta Salminen Mikael Anger
BoRevision i Sverige AB Av fdreningen vald revisor

Av HSB Riksforbund utsedd revisor



STYRELSEN FOR
HSB brf Granen

Org. nr: 787500-0577

Far harmed avge arsredovisning for féreningens
verksamhet under rédkenskapsaret

2020-01-01 - 2020-12-31

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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NYCKELTAL DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av

Sparande

&:? 232 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

kvm total yta (boyta + lokalyta)

VARFOR?

kostnadsfért/planerat underhall per investeringsbehov eller

RIKTVARDEN/SKALA

5 => 250 kr/kvm
4 =201 - 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 kr/kvm
1 =<100 kr/kvm

Ett sparande behovs for
att klara framtida

kostnadsoékningar.

Styrelsen anser att foreningens sparande for framtida atgarder &r goda och i bra balans med de férutsattningar som féreningen har.

Det genomshnittliga vardet av de
investeringar som behdver
genomforas under de narmaste 30
aren. Vardet anges per kvm total
yta (boyta + lokalyta)

Investeringsbehov

&9 3574 kr/kvm

For att ha framforhallning
bor féreningen ta fram en
plan for alla stérre
investeringar som
behdver genomforas 30

ar framat sdsom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det ar rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-
behoven.

Styrelsens kommentarer

Féreningen har genomfért stora investeringar de senaste aren och har en val genomarbetad investerings- och underhalisplan som avspeglar
framtiden.

i

5 =<2 000 kr/kvm

4 =2 000 — 4 999 kr/kvm

3 =5 000 - 9 999 kr/kvm

2 =10 000 — 15 000 kr/kvm
1=>15000 kr/kvm

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

Totala rantebarande skulder per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Skuldséttning
2560 kr/kvm

Styrelsens kommentarer ‘

Trots stora underhalls- och investeringsatgérder ligger skuldsattningsgraden pa en niva som far anses vara lag

Réntekénslighet 1 procentenhets ranteférandring av Det ar viktigt att vetaom 5=<4%

0O 3.2 % de totala rénteb&rande skulderna  freningens 4=4-7%

A delat med de totala arsavgifterna ~ ekonomi &r kénslig fér 3=7-10%
ranteférandringar. 2=10-20%
Beskriver hur hdjda 1=>20%

rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat
lika.

Styrelsens kommentarer

Rantekansligheten i féreningen &r tdmligen 1ag trots de stora investeringar som genomférts de senaste aren.

Energikostnad Totala kostnader for vatten + Ger en ingang till att Ett riktmarke for en normal

247 kr/kvm varme + el per kvm total yta (boyta diskutera energi- och energikostnad ar i dagslaget
+ lokalyta) resurseffektivitet i cirka 200 kr/kvm. Men manga faktorer
féreningen. kan paverka — bade i byggnaden och

externt, t ex energipriserna.

Styrelsens kommentarer

Energikostnaden ar nagot hogre an medel, i siffran finns dven bostadsréattsinnehavarnas egna férbrukning inrdknad.




Tomtrétt

NEJ

Styrelsens kommentarer

Fastigheten innehas med tomtratt
— ja eller nej (Tomtratt innebar att
foreningen inte ager marken)

Om marken &gs av Ja eller nej
kommunen kan det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Inga kommentarer nédvandiga.

Arsavgift
866 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

Arsavgiften paverkar den Bor vérderas utifran risken for framtida
enskilde medlemmens hojningar.

manadskostnad och

vardet pa bostadsratten.

Darfor ar det viktigt att

bedéma om arsavgiften

ligger ratt i forhallande till

de andra nyckeltalen —

om det finns en risk att

den &r for lag.

Styrelsen anser att avgiften &r relativt 1ag i forhallande till de stora investeringar som gjorts.

Viinligen notera att kommentarerna dr gjorda av den styrelse som var vald vid
drsredovisningens upprdttande. En kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna
och kan géra en annan bedomning av foreningens ekonomi vilket i sin tur innebdr att
uppgifterna i bostadsridttskollen kan dndras.



