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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsféorening ar enligt bokforingslagen
skyldig att for varje ar uppritta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en férvaltningsberattelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notfoérteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i férvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt dgarférhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
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
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehalla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intikter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa s
stort overskott som mojligt, utan istillet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna berdknas sa att de ticker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter férslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av féreningens anldggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvirdet for en anlaggningstillgang fordelas
pa tillgdngens bedémda nyttjandeperiod och
belastar arsresultatet med en kostnad som
benamns avskrivning.

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

HSB Brf Tre Kallor i Norsborg
Org.nr. 716420-0649
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret
2020-01-01-2020-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020
Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Bostadsrattsféreningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och ddrmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt sate i Botkyrka kommun.
Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2020-01-13.

Fastigheten ar fullvardesforsdkrad i Folksam. | foreningens fastighetsforsakring ingar
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Féreningen innehar, med tomtratt, fastigheten Hagstugan 1 i Botkyrka kommun vilken man upplater

lagenheter och lokaler. Féreningens byggnader uppférdes ar 1991 - 1992.

Lagenheter och lokaler
Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande:

Antal Bendamning Total yta (kvm)
290 bostader (bostadsratt) 23 302

1 lokaler (bostadsratt) 689

24 lokaler (hyresratt)

1 _ foreningslokal

1 overnattningslagenhet

42 forrad

197 p-platser

44 garageplatser

Foreningsstamma

Ordinarie foéreningsstdimma avholls 2020-06-11. Pa stdmman deltog 21 rostberattigade medlemmar.
Foreningen hade vid arets slut 263 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sodertorn ar en medlem

%
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Styrelse

Mathias Axner Serrander ordférande

Elias Tony vice ordférande

Anna-Carin Skog sekreterare

Solveig eriksson ledamot

Georg Lundkvist ledamot

Rabia Rana ledamot

Per Kregert ledamot utsedd av HSB Sodertdrn

Styrelsesuppleanter har varit Nabil Machreki och Morgan Stenstrém. Morgan Stenstrém valde att
avga da han flyttade fran féreningen under vintern. | tur att avga vid ordinarie féreningsstamma ar
Mathias Axner Serrander, Georg Lundkvist och Solveig Eriksson.

Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 15 protokollférda sammantréden.

Revisorer
Revisor har varit Anne-Lie Carlsson med Dragica Ben Dahman som suppleant, valda vid

féreningsstamman, samt av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Rolf Olofsson som sammankallande, samt Lennart Robinsson och

Ximena Hidalgo.

Representanter i HSB Sodertérns fullmaktige
Foreningens representanter i HSB Sédertorns fullméktige har varit Georg Lundkvist och Elias Tony

med Rabia Rana och Solveig Eriksson som suppleant.

Studie- och fritidsverksamhet
Studie- och fritidskommittén har bestatt av Lazarus Athanasioy, Minna Athanasioy och Ximena

Hildago.

Forvaltning
Den ekonomiska och tekniska férvaltningen har under arets skotts av HSB Sodertdrn ek forening.

Totalt har arvode till styrelsen, féreningsvalda revisorer och 6vriga fértroendevalda, inklusive sociala
avgifter, utgatt med 666 tkr, se not 6.

Féreningen har bl a avtal med nedanstdende foretag:

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertérn Ekonomisk forvaltning
HSB Sédertérn Teknisk forvaltning

LOS Energy AB Elavtal (forbrukning)
Vattenfall AB Elavtal (el-nat)
Soédertorns Fjarrvairme AB  Fjarrvarme

Botkyrka Kommun Vatten och avlopp

SRV Atervinning AB Sophantering

Telenor Bredband

ComHem TV

Folksam Fastighetsforsakringar
Ren Standard Trapphusstadning
Mark och Landskapsteknik  Mark och Tradgardsskotsel
Anticimex Skadedjursbekdampning

Vi
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Manison Security Sakerhetstjdnst
Securitas Larmtjanst

Visentliga hiandelser under rdakenskapsaret

Underhall och investeringar
Fére verksamhetsaret har féreningen gjort féljande storre underhallsatgarder och investeringar i

fastigheten:

2016 Installation av avgasare i undercentral pa Skarpbrunnavagen

2016 Byte av 2 st rokgasfidktar pa Skarpbrunnavégen

2016 Oversyn av samtliga tak

2017 OVK med sotning injustering av ventilation

2017 Renovering av portarna pa Skarpbrunnavagen 17 & 19

2017 Radonmatning med godkant resultat

2017 Byte av flertal avioppsstosar pga rostangrepp

2018 Byte av linhissarna pa Skarpbrunnavagen 9, 11, 17 och 19

2018 Byte / ombyggnad av lackande ventilationsstosar pa vindar

2018 Renovering av befintlig lekplats samt ombyggnad av fotbollsplan till stérre lekplats
2018 Stamspolning av samtliga lagenheter

2019 Renovering av portarna pa Skarpbrunnavéagen 9, 11, 13 och 15

2019 Byte av linhissarna pa Skarpbrunnavagen 13 och 15

2019 Renovering av den stdngda dambastun samt flytt av gym

2019 Byte av bada undercentralerna

2019 Stoérre underhallsatgarder av mark och tradgard

2019 Konvertering fran neon till LED och renovering av bada fasadskyltarna "Tre Kallor”
2019 Ombyggnad av gardshuset “Elefanthuset” till miljorum / grovsoprum.

Under &ret 2020 har féreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder/investeringar:
Byte av samtliga hydraulhissar pa Tre Kéllorsvag 3 — 11

Renovering av samtliga trapphus pa Tre Kallorsvag 3 —21

Ommalning av samtliga carportar med linjemalning

lordningstallt 7 nya p-platser

Tvéattat fasaden pa garaget

lordningstéllt 18 st nya forrad som kan hyras

Byte av samtliga badrumsfonster

Byte av flertalet daliga fonsterbleck

P&boérjat ombyggnaden av gamla gymmet med solarium till bostadsratt.

Flytt av fastighetsskétarens kontor till ny mindre lokal och iordningstéllande av ny lokal fér uthyrning.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning med 1/3-del av alla ldgenheter utférdes av styrelsen under
september — oktober samt dvergripande tillsyn av fastigheten utfordes under april manad. Vid
besiktningen framkom att: féreningen borjar komma ikapp med sitt underhall, men att det fortsatt
finns vissa punkter kvar samt att medlemmar i féreningen inte riktigt har koll pa vilka regler som
galler vid renovering av bostaden.

Féreningen har en 30-arig underhallsplan vilken har uppdaterats under é’lre’c.w
e
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Enligt upprattad underhélisplan &r kommande storre planerade atgarder under den kommande

5-arsperioden enligt nedan:

Artal  Atgird Belopp i tusental kronor

2021 Fardigstdllande av ny bostadsratt 100 tkr
2021 Byte av 5 st hydraulhissar pa Tre Kallorsvdag 4000 tkr
2022 Uppfraschning av tvattstugorna i omradet 1500 tkr

2023 - 202X XX tkr

En besiktning av samtliga tak har utférts under 2019, som visar pa ett fortsatt behov av underhdll av
féreningens tak. Bland annat behéver en hel del hangrénnor bytas pa Tre Kallorsvéag, samt att
snorasskydd och taksikerhet behéver uppdateras. Detta utvarderas noga genom att félja de
omfattande takrenoveringar som utférs pa en fastighet i ndromradet

Planerade atgirder ska finansieras med egna medel samt férsdljning av bostadsratt

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 990 kr/m? bostadslagenhetsyta. Den for ar 2021
upprattade budgeten visade ett héjningsbehov med 2 % och styrelsen beslét att hdja drsavgifterna
fr.o.m. 2021-01-01. Fridmsta orsaken till héjningen &r att Botkyrka Kommun hdjde
tomtrittsavgilden (hyran for marken) med hela 70%!

Styrelsen anser att ekonomin &r stabil. Trots stora underhallsdtgarder behéver féreningen inte ta upp
nya lan. Féreningens banklan uppgér pa bokslutsdagen till 205 025 781 kr. Under aret har féreningen
amorterat 1 800 000 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod

pa 114 ar.

Styrelsen anser att befintliga 1an halls under kontroll. De stora underhdllsatgérderna som gjorts och
som till stdrsta delen slutférs under 2021 och 2022 kommer gora att foreningen star val rustad for
eventuella framtida rantehdjningar samt att féreningen kan 6ka amorteringen pa befintliga lan i syfte
att klara kostnaden for det stambyte som kommer behdva ske i framtiden.

Visentliga risker och osikerhetsfaktorer som féreningen star infor
Foreningen har stora lan, en 1%-ig hdjning av samtliga rantor motsvarar en avgiftshdjning pa 8% (en
manadsavgift per &r). Rénteliget dr darfor den enskilt storsta riskfaktor som féreningen idag har.

Den pagaende pandemin har ocksa i viss man paverkat medlemmarnas ekonomi och vi marker att
det ar svart for en del att klara manadsavgiften. Pandemin har ocksa 6kat kostnaderna for vatten,

viarme och sophamtning da fler vistas hemma.

Viasentliga avtal
Foéreningen har avtal med HSB Sédertdrn for forvaltning, kundtjanst, fastighetsdrift och
fastighetsskétsel. Ren Standard skoter stadningen och Mark & Landskapsteknik skdter skotsel av

mark och tradgard.
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Aktiviteter

Org. nr 716420-0649

P& grund av rddande lige med pandemi sa har inga vdsentliga aktiviteter kunnat genomféras.

Miljo-, energi- och klimatarbete
Under 2020 har samtliga badrumsfénster bytts ut, vilket kommer leda till 1agre varmeférbrukning i

badrummen som har fénster. Viss justering av undercentralerna har ocksa skett.

Medlemsinformation

Under &ret har 35 st bostadsratter éverlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet 263.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning/m? totalyta, tkr 1088 1085 1077 1064 1052
Resultat efter finansiella poster, tkr -1797 -289 1917 2630 3768
Arsavgift/m? bostadsrittsyta, kr *) 990 990 990 980 971
Energikostnad/m? totalyta, kr 183 184 186 184 176
Rantekostnad/m? totalyta, kr 117 125 103 103 111
Fastighetsldn/m? totalyta, kr 8 546 8621 8 696 8771 8 888
Saldo fond for yttre underhall, tkr 1298 6011 7 515 7 128 5815
Soliditet % 29,4 29,7 29,6 29,1 28,2
Sparande kr/m? 296 355 388 375 384
Réntekanslighet 9 9 9 9 9

*) Fr o m 2016 anges endast arsavgifternas avgift/kvm. Tidigare ar har dven bostadsrattslokalen varit

inrdaknad.

Forandring i eget kapital

Insatser Uppl. Yttre Balanserat Arets Totalt
avgifter | underhallsfond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 75593471 0 6010613 8549812 -289370 | 89864526
Resultatdisposition 2019
Reservering till yttre fond 2019 1683 000 -1683 000
lanspraktagande av yttre fond 2019 -3962 761 3962761
Arets resultat balanserad i ny rikning -289370 289370
Resultatdisposition 2020
Reservering till yttre fond 2020* 1461000 -1461000
lanspraktagande av yttre fond 2020* -3893733 3893733
Arets resultat 2020 -1796 736
Belopp vid arets slut 75593471 0 1298119 12972937 | -1796736 | 88067 790

*Bokfort 2020-12-31 d3 styrelsen enligt nya stadgar ar beslutande organ

Ve
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Resultatdisposition

Till foreningsstammans férfogande star féljande medel

Balanserat resultat 12972937
Arets resultat -1796 736
Summa till stammans férfogande 11176 201
Styrelsen féreslar foljande disposition:

11176 201

Balanseras i ny rdkning
Yo
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RESULTATRAKNING 2020-01-01 2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintakter
Nettoomséttning Not 2 26 108 172 26 018 547

Summa rorelseintakter 26108172 26 018 547

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -14 642 035 -13350513
Ovriga externa kostnader Not 4 -594 408 -514 037
Underhéll enligt plan Not 5 -3 893 733 -3 962 761
Personalkostnader och arvoden Not 6 -666 325 -660 784
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 7 -5013 026 -4 831 946

Not 8 -301 630 0

Ovriga rorelsekostnader

Summa rorelsekostnader -25111 158 -23 320 041

Rorelseresultat 997 014 2 698 505

Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster 19 563 20313
Réntekostnader och liknande resultatposter -2 812 813 -3 007 488
Ovriga finansiella poster Not 9 -500 -700

Summa finansiella poster -2 793 750 -2 987 875

Arets resultat -1 796 736 -289 370
\Z
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar

Byggnader Not 10, 17 288 009 253 287 833 109
Pagéende nyanldggningar Not 11 1 855468 70272
Inventarier och installationer Not 12 0 0

289 864 720 287903 381

Summa materiella anliiggningstillgangar

Finansiella anliggningstillgingar
Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 13 500 500

Summa finansiella anliggningstillgangar 500 500

Summa anlaggningstillgangar 289 865 220 287 903 881

Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 39242 51265

Avrikningskonto HSB 3550823 6998 427

Ovriga kortfristiga fordringar 149 641 141 271

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 14 1269319 1287330
5009 025 8478293

Summa kortfristiga fordringar

Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar Not 15 136 000 136 000

Summa kortfristiga placeringar 136 000 136 000

Kassa och bank

Bank Not 16 4036 758 6019 225

Summa kassa och bank 4036758 6019 225
9181783 14 633 518

Summa omsittningstillgangar

299 047003 ~ 302 537399
Vi

Summa tillgangar
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2020-12-31

HSB Brf Tre Kallor i Norsborg
Org nr 716420-0649

2019-12-31

Balansrakning

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

Leverantdrsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 17

Not 17
Not 18

Not 19
Not 20
Not 21

75 593 471 75593 471
1298119 6010613
76 891 590 81 604 084
12 972 937 8549 812
-1 796 736 -289 370
11 176 201 8260 443
88 067 790 89 864 526
153 100 781 154 975 781
153 100 781 154 975 781
51925000 51 850 000
368 538 375192
2169914 2 443 667
51248 36 168

141 064 109 406
3222 669 2 882 659
57 878 432 57 697 092
210979 213 212 672 873
299 047003 302 537 399

Yyo
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Not 1

Féreningen upprattar 8rsredovisningen med tillimpning av drsredovisningslagen och bokfdringsnémndens
allméanna r&d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokforda vérden fordelats p8 vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt
i végledning av SABO:s rekommendationer fér komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens séarskilda férutsattningar.

ARterst8ende redovisningsméssig nyttjandeperiod fér féreningens byggnader har bedémts vara 11-91 &r.
Arets avskrivning p& de olika komponenterna uppg8r genomsnittligt till 1,2 %.

Ombyggnader
Avskrivning pd ombyggnader sker enligt rak avskrivningsplan som strécker sig dver 15 dr och som grundar

sig pd anldggningarnas anskaffningsvarde och forvantad nyttjandeperiod.

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per &r berdknat pd inventariernas anskaffningsvarde. Undantag &r

datorer som skrivs av med 33,3 % per &r.

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter baseras pd féreningens underhallsplan.
Styrelsen &r den som fattar beslut om féreningens underhalisplan. Avséttning till och uttag ur yttre fond
beslutas av styrelsen.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beréknas inflyta. Ovriga tillgéngar och skulder har vérderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Fastighetsskatt / Fastighetsavgift
Kommunal fastighetsavgift p& bostéder i hyreshus (flerbostadshus) &r 0,3% av taxeringsvérdet for bostadsdelen, dock

hogst 1 429 kr per lagenhet 2020.
Statlig fastighetskatt for lokaler ar 1 % av taxeringsvadet for lokaldelen

Inkomstskatt

En bostadsréttsférening beskattas endast for kapitalintékter som inte ar hanférliga till fastigheten. Efter
avrikning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %. Fdreningens underskottsavdrag
uppgdr till 89 918 562 kr.

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.

Belopp anges i kronor om inget annat anges.
Vi
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2019-01-01
2019-12-31

2020-01-01
2020-12-31

Not 2

Nettoomsattning

Arsavgifter bostdder 23 074 344 23 074 344
savgifter lokaler 862 776 862 776
Hyresintdkt bostdder 73 992 72 540
Hyresintékt lokaler 197 876 186 616
Hyresintdkt garage och bilplatser 632 036 633 726
Arsavgift konsumtionsavgift el 7900 6 650
Arsavgift konsumtionsavgift virmeavgifter 172 656 172 656
Arsavgift konsumtionsavgift TV/bredband/iptelefoni 498 600 498 600
Ovriga intékter i verksamheten 321791 340 496
Intakt andrahandsupplételse 123 271 62 755
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter 61412 48 720
Ovriga priméra intéikter och erséttningar fran boende och lokalhavare 81518 58 667
26 108 172 26 018 547
Not 3  Driftskostnader

Reparationer -2 327 630 -999 163
El -1019332 -1 008 754
Uppvéirmning -2 393 126 -2509 442
Tomtréttsavgald -842 328 -842 328
Vatten -981 775 -887 898
Renhallning -791 562 -592 689
Bevakningskostnader -391 789 -305 821
TV, bredband, iptelefoni -585 635 -576 683
Obligatoriska besiktningar -6 949 -5038
Serviceavtal -388 385 -333 157
Hissar serviceavtal & besiktning -55319 -65 929
Fastighetsskotsel och lokalvard -2239934 -2 661 528
Forvaltningskostnader -1 346 573 -1 306 520
Forsékringar -464 266 -446 380
Fastighetsskatt -524 930 -509 850
Ovriga driftskostnader -282 501 -299 334
-14 642 035 -13 350 513
Externt revisionsarvode -22 900 -22 788
Andrahandsuthyrningsavgift -21 400 0
Kostnader overlatelse och panter -61 583 -45 598
Foreningsverksamhet -15738 -50 926
Kontorsutrustning och -material -1213 -8 051
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -23 373 -21 138
Konsulter -74 845 -64 313
Forbrukningsinventarier -73 014 -34 730
Medlemsavgifter HSB -146 300 -146 300
Stdmma och styrelse -59 751 -41 767
Arrende, hyra, leasing -93 669 -61 456
Kundforluster m m -622 -16 970
-594 408 -514 037

Yo
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Not 5 Underhall enligt plan

Underhall tvittstuga -76 168 -142 391
Underhall 6vriga gemensamma utrymmen -2 413 367 -2 100 871
Underhall installationer -758 888 -576 951
Underhall huskropp utvandigt 0 -437 808
Underhéll mark och utemiljo -534 206 -624 146
Underhall garage och bilplatser -111 104 -80 594

-3 893 733 -3 962 761

Not 6 Personalkostnader
Foreningen harinte haft ndgon anstilld personal under 2020

Arvode till styrelsen -192 013 -172 873
Ovriga arvoden -328 469 -330 740
Revisionsarvode -18 000 -18 000
Sociala avgifter -127 843 -134 973
Utbildning 0 -4 198

-666 325 -660 784

Not7  Avskrivningar

Byggnader -4 800 847 -4 534 690
Markanldggningar -212 180 -212 180
Installationer 0 -85 076
-5 013 026 -4 831 946

Not8 Ovrig rérelsekostnader
Forlust vid avyttring av anldggningstillgang -301 630 0
-301 630 0
Avgifter bankavier -500 ~700
-500 -700

,%)
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Not 10

Byggnader

Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvérde byggnader

Omklassificering fran pagaende, badrumsfonster

Arets forsiljning, utrangering byggnad
Arets investering byggnader, hissar

Arets investering byggnader, badrumsfonster
Arets investering byggnade nya kéllarforrad

Omklassificering installationer

Ingaende anskaffningsvirde markanldggningar

Utgiende ackumulerade anskaffningsvirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader
Arets forsiljning, utrangering byggnad

Arets avskrivningar byggnader
Omklassificering installationer

Ingéende avskrivningar markanldggningar
Arets avskrivningar markanldggningar
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgiende bokfort virde

Bokf6rda virden byggnader

Bokf6rda virden markanldggningar

Fastighetsbeteckning:

Taxeringsvirde
Bostédder hyreshus

Lokaler

Pagaende nyanlaggningar

Hagstugan 1

Virdear
1991

2020-12-31 2019-12-31

403 087 367 396 782 763

70 272 0

-743 100 0

3582575 5170257

1659 825 0

178 128 0

0 1134 347

3249 099 3249 099

411 084 166 406 336 466

-117 742 512 -112 669 007

441 470 0

-4 800 847 -4 506 330

0 -567 175

-760 845 -548 665

-212 180 -212 180

-123 074 913 -118 503 356

288 009 253 287 833109

285733178 285 344 855

2276 075 2488254

Byggnad Mark Totalt Foreg ar
184 000 000 52 000 000 236 000 000 236 000 000
7 600 000 3 452 000 11 052 000 11 052 000
191 600 000 55 452 000 247 052 000 247 052 000

Not 11
0

Ingdende virde pagaende nyanldggningar

Not 12

Omklassificering till byggnader, badrumsfonster
Arets Investering, ombyggnad lokal till bostadsritt

Utgaende virde pagéende nyanlaggningar

Installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Omklassificering till byggnad
Utgaende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar

Arets avskrivningar
Omklassificering till byggnad
Utgaende avskrivningar

Utgaende bokfort virde

70272

-70 272 0

1 855 468 70272
1 855 468 70 272
0 1134 347

0 -1 134 347

0 0

0 -453 739

0 -113 435

0 567175

0 0

0 0

g
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Not 13 Andra langfristiga vardepappersinnehav

HSB Brf Tre Kaillor i Norsborg

Org nr 716420-0649

(4
H
S

Medlemsandel HSB

Not 14 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Forutbetald forsakring

Forutbetald tomtréttsavgild
Forutbetald kabel-TV och bredband
Forutbetalda forvaltningskostnader
Upplupen intékt parkering

Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intékter

156 755 150 756
210582 210 582
110 509 110 992
662 817 642 504
65 308 79 108
63 348 93 388
1269 319 1287 330

Not 15 Kortfristiga placeringar
Foreningens bostadsrétt

136 000

136 000

Not 16 Bank
SBAB

4036 758

6019225

4036 758

6019 225

Not 17 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Riéntesats Konv.datum Belopp amortering
SBAB 0,78% 2021-12-07 10 625 000 500 000
SBAB 1,73% 2023-11-10 36 250 000 500 000
SBAB 1,48% 2024-03-08 39425000 100 000
SBAB 0,92% 2025-02-14 39 425 000 100 000
SBAB 1,65% 2021-02-19 40 000 000 0
SBAB 1,17% 2022-01-12 39300 781 600 000
205 025 781 1 800 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 153 100 781
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 7200 000
Om fem 4r beriknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 196 025 781

Stillda sakerheter
Fastighetsinteckning 332 758 000 332 758 000
varav i eget forvar 82 758 000 82 758 000
Summa stillda sikerheter 250 000 000 250 000 000

Not 18 Medlemmarnas inre fond

Ingéende virde 375192 379 890
Uttag -6 654 -4 698
368 538 375192

Not 19 Aktuell skatteskuld
Arets beriknade skatteskuld 51248 36 168
51248 36 168
Mervirdeskatt 67 982 42918
Ovriga kortfristiga skulder 73 082 66 488
141 064 109 406

Vho
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Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
473 924 442 652

Upplupen el, vatten, varme, renhallning

Upplupna réntekostnader 378 881 414 696
Upplupen revision 23100 22 700
Forutbetalda arsavgifter och hyror 2096 574 1536 164
Fakturor som tillhér verksamhetsaret 0 55509
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 250 190 410 938

3222 669 2 882 659

Not 22 Eventualforpliktelser
Inga

Not 23 Vasentliga handelser efter rakenskapensarets slut.
Inga visentliga hindelser av vikt finns att notera.
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Var revisionsberattelse har avgivits 2021- 5.t

Anne-Lie Carlsson BoRevision 1 Sverige AB
Revisor vald av féreningsstimman Revisor utsedd av HSB Riksforbund
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Tre Kéllor i Norsborg, org.nr. 716420-0649

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Tre Kéllor i
Norsborg 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 stélning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksférbunds ansvar och Den féreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen 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 tillrackliga och
&ndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den beddmer &r
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nér s& ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfdrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Iimna en revisionsberttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en s&dan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

o 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 inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och &ndamalsenliga for att utgra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter &r hégre an fér en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn 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 tillhdrande upplysningar.

e drarjag en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser saddana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
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 vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om séadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

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

foreningens resultat och stéllning.

ki



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

Uttalanden Grund for uttalanden
Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfirt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tre Kallor i Norsborg for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller foriust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt férslaget ~ yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillréckliga och
ansvarsfrinet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrﬂelsens ansvar . o Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning fortiépande beddma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
iqnefatlgr detta k{land annaten bedémn_ing av om utdelningen &r féreningens organisation & utformad s4 att bokféringen,

forsvarlig med hansyn til de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att med en rimlig

grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgérder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller férlust inte &r forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig frémst pa revisionen av rdkenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller frlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Norsborg den L// {2021

Daniel Yousi Anne-Lie Carlsson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar féreningens tillgangar (till-
gangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan).
Pa tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-tillgangar
sasom byggnader, mark och inventarier samt lang-
fristiga placeringar, dels omsattningstillgangar sdsom
avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar samt kassa
och bank. Pa skuldsidan redovisas foreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna
kapitalet indelas i bundet eget kapital som bestar av
insatser, upplatelseavgifter och fond for yttre under-
hall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat
resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baserat pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
o6kningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anlidggningstillgingar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hér bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga 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 dven fond for inre underhall hér.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar
ska styrelsen uppratta underhallsplan for foreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstéiller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avséttningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberattelsen.

Stadgarna reglerar adven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsatta medel till fond for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behallningen for samtliga bostads-
ratters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade
principer for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrattsféreningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
brinsle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen
ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star
foreningen infoér i form av reparationer och utbyten?
Har foreningen en kassa och ett sparande som ger
jamna arsavgifter framéver? Uppdaterade undehalls-
planer samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstaende dr viktiga. Fraga garna styrelsen om
detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.






