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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen for HSB:s Brf Storfors, 716465-4381 far hirmed avge &rsredovisning for 2020.

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsriittsforeningen har till indamél att i bostadsrittsforeningens hus uppléta bostadslégenheter for permanent
boende och lokaler 4t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dédrmed frimja medlemmarnas
ekonomiska intressen.

Foreningen fger och forvaltar fastigheten Bergsviken 3:454. P4 fastigheten har under 1992 uppforts 9 parhus
med adress Korsniibbsviigen 1,3 -16,18 samt Storforsviigen 74 A och B och innehdller 18 bostadsriitter.
Féreningen har sitt site i Pited kommun.

Bostadsrittsforeningen &r ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)

Fastigheten #r fullvirdesforsikrad i Dina fSrsékringar. I foreningens fastighetsforsikring ingér bostadsrittstilligg
for foreningens ldgenheter.

Foreningens ldgenheter fordelar sig enligt foljande Antal Ytam2
2 rum och kok 6 450
3 rum och kék 10 910
4 rum och kok 2 245
Bostdder 18 1605

Under det senaste dret har fSreningen inte gjort ndgra investeringar i fastigheten

Gjorda underhdll och investeringar
2014 Indragning bredband

2016 Mélning av fasad

2020 Nya vérmepannor i alla bostéider

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret
Styrelsen har inte genomfort den stadgeenliga besiktningen i maj 2020. D4 konstaterades att underhall av
rasskydd och vindskivor samt malning kommer behéva utféras.

Under 2020 har foreningen bytt ut samtliga virmepannor i alla bostider. Féreningen har pabérjat projekt med att
byta ut dorrar till alla smihus, detta kommer att firdigstéllas i borjan av 2021. Under kommande &ren planerar
foreningen att byta ut bullerplank.

Ekonomi

Arsavgifterna héjdes senast den 1 januari 2020 med 2,5 %. Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 633 kr/m?
bostadsligenhetsyta. Styrelsen har faststillt budgeten for 2021 och beslutat om att hoja avgifierna med 1,25%
med start 2021-01-01. De nya arsavgifterna kommer uppg3 till i genomsnitt 641 kr/nf bostadsldgenhetsyta.

f\/

Arets avsittning till underhélisfond 54 000 kr &verensstdimmer med underhéllsplanen.
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Styrelsen

Styrelsen har under rikenskapséret haft f6ljande sammansittning:
Robert Lofgren ordférande

Ulf Thall vice ordférande
Frida Fjallstr6m sekreterare
Camilla Wikstré6m ledamot

Simon Blomberg HSB ledamot

Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgar mandattiden for Robert Lofgren och Frida Fjdllstrom.

Styrelsen har under aret hallit 4 sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Robert Lofgren, Camilla Wikstrom, Frida Fjallstrdm och UIf Thall, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Robert Karlsson (ordinarie) och Mikael Hollstrém (suppleant) valda av foreningen, samt en
av HSBs Riksforbund utsedd revisor frin BoRevision AB.

Valberedning
Valberedning har varit Mikeal Hollstrém (sammankallande) och Dan Lundberg (suppleant).

Representanter i HSB Norrs distriktstimma
Foreningens representanter i HSB Norrs distriktstimma har varit Robert L6fgren samt UIf Thall som suppleant.

Foreningsstimma
Ordinarie freningsstdmma holls 2020-06-14. Vid stimman deltog 11 medlemmar. Inga inkomna motioner.

Viisentliga avtal

Avtalstyp Leverantir
Datakommunikation AllTele

Kabel-TV Telia Forséljning AB
Administration HSB Norr
Medlemsinformation

Under ret har 5 lagenheter tverlétits. Foreningen hade vid rets slut 25 (25) medlemmar varav HSB Norr utgor
en. Anledning till att medlemsantalet 6verstiger antal bostadsritter i foreningen 4r att mer in en medlem kan bo i
samma ligenhet. Dock skall noteras att vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet innehavare.
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Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsiittning i tkr 1055 1020 1023 1020 1018
Resultat efter fin.poster i tkr 365 294 310 388 -158
Arsavgifter bostider, kr/m2 bostadsyta 633 618 618 618 618
Driftskostnad, ke/m?2 totalyta 178 200 205 147 177
Laneskuld, kr/m2 totalyta 4 897 5085 5275 5451 5613
Genomsnittlig rinta lan i % 1,8 1,9 1,7 1,7 2,4
Yttre underhéllsfond, kr/m2 totalyta 131 97 65 32 63
Sparande, kr/m2 totalyta* 356 310 320 368
Soliditet i %** 31,2 30,0 28,1 25,6 22,4

*Sparande = Arets resultat exklusive avskrivningar och planerat underh4ll

**Soliditet = Eget kapital / totalt kapital

Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 7 859 694 kr. Under éret har foreningen amorterat 360 147 kr,

vilket kan sdgas motsvara en amorteringstakt pa 22 ar.

Foérindring i eget kapital

Inbetalda Yitre Balanserat
insatser  underhdllsfond resultat Arets resultat
Vid édrets borjan 775 996 156 000 2 409 498 293 781
Resultatdisposition enligt
stimmobeslut 2020-06-14 293 781 -293 781
Tanspraktagande av yttre fond
enligt styrelsebeslut
Reservering till yttre fond
enligt styrelsebeslut 54 000 -54 000
Arets resultat 364 920
Vid arets slut 775 996 210 000 2 649 279 364 920
Resultatdisposition
Belopp i kr
Till foreningsstimmans férfogande stir féljande medel
Balanserat resultat efter reservering till yttre fond 2649 279
Arets resultat 364 920
Totalt att disponera 3014199
Styrelsen foreslar foljande disposition:
3014199

Balanseras i ny riikning

Vad betréffar foreningens resultat och stillning i Svrigt, hinvisas till efterfoljande resultat- och balansridkningar

med tillhérande bokslutskommentarer.

‘—/
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Resultatrikning
Belopp i kr Not 2020-01-01- 2019-01-01-
2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning 2 1054521 1019 749
Ovriga rorelseintikter 3 - 1
1054 521 1019750
Rdrelsekostnader
Drift 4 -285 654 -321329
Ovriga externa kostnader 5 -16 981 -17293
Personalkostnader 6 -37 418 -26 387
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar 7 -207 187 -203 211
-547 240 -568 219
Rorelseresultat 507 281 451 531
Finansiella poster
Rinteintikter och liknande resultatposter 8 156 158
Riintekostnader och liknande resultatposter 9 -142 517 -157 908
-142 361 -157 750
Resultat efter finansiella poster 364 920 293 781
Resultat fore skatt 364 920 293 781

Arets resultat 10 364 920 2903 781
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Balansrikning

Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

TILLGANGAR

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader och mark 11,21 11114170 10 490 455

Inventarier 13 7528 4320

Pagéende nyanldggningar och forskott 12 216 000 216 000
11337 698 10 710 775

Finansiella anliggningstillgdngar

Andel i HSB Norr ek for 500 500

500 500
Summa anliggningstillgangar 11 338 198 10 711 275

OMSATTNINGSTILLGANGAR
Kortfristiga fordringar

Avrakning HSB Norr ek for 1418 144 1381528
Ovriga fordringar 4 15128 12 207
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 15 33 589 26 536

1466 861 1420271
Kassa och bank 394 394
Summa omsittningstillgdngar 1 467 255 1 420 665
SUMMA TILLGANGAR 12 805 453 12 131 940
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Balansrikning
Belopp i kr Not 2020-12-31 2019-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Inbetalda insatser 775 996 775 996

Yttre underhallsfond 18 210 000 156 000

985 996 931996

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2649279 2409 498

Arets resultat 364 920 293 781
3014199 2703279

Eget kapital vid rikenskapsarets slut 4000 195 3635275

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 16 4 268 939 3450 755
4268 939 3450 755

Kortfristiga skulder

Ovriga skulder till kreditinstitut 17 3590 755 4710 465

Leverantsrsskulder 842 872 221709

Aktuell skatteskuld 8810 21328

Ovriga skulder 19 8567 7 333

Upplupna kostnader och frutbetalda intikter 20 85315 85075
4536319 5045910

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 12 805 453 12 131 940
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Not 1 Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer
Allminna upplysningar
Belopp i kr om inget annat anges

Arsredovisningen #r upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och Bokforingsnimndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncemredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgingar redovisas till anskaffningsvérde minskat med ackumulerade avskrivningar och
nedskrivningar.

Avskrivningar pd byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha visentligt skilda nyttjandeperioder och dérfor har fastighetens
bokforda virden fordelats pa visentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfdrts med utgéngspunkt
i vigledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrittsfSreningens
sdrskilda frutséttningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella
utforda atgdrder pa viisentliga komponenter har beaktats si vél som ackumulerade avskrivningar. Komponenterna
avskrivs linjért pa 15 -80 ar och sker i snitt med 1,9% pé anskaffningsviirdet.

Avskrivningar pa inventarier
Avskrivning pd maskiner och inventarier sker linjért med 20% av tillgingarnas anskaffningsvirden per &r.

Finansiella tillgangar och skulder
Finansiella tillgéngar och skulder vérderas till det l4gsta av anskaffningsvérdet och det verkliga virdet.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Skulder till kreditinstitut

Fran och med rikenskapsér 2018 har det skett en omklassificiering géllande redovisning av dvriga skulder till
kreditinstitut. Ddrmed redovisas den del som avser amortering och den del av lanen som har slutférfallodatum
kommande rikenskapsar under kortfristiga skulder oavsett om styrelsen har for avsikt att férldnga lanen.

Ovriga tillgdngar och skulder
Opvriga tillgéngar och skulder har virderats till anskaffningsvirdet om inte annat anges.

Intikiredovisning

Intikter redovisas till verkliga vérdet av det som erhéllits eller kommer att erhéllas, med avdrag for rabatter.
Arsavgifier och hyror periodiseras i enlighet med avtal. Detta innebir att forutbetalda avgifter och hyror
redovisas som forskott fran kunder. Rintor och utdelningar redovisas som en intdkt nir det 4r sannolikt att
foreningen kommer att f& de ekonomiska fordelar som dr forknippade med transaktionen.

Fastighetsskatt/kommunal avgift
Fastighetsskatt pd bostiider ersattes av en kommunal avgift fr o m 2008-01-01. Fér sméhus blir avgiften § 349
kr/igh for 2020, dock hogst 0,75% av taxeringsvirdet pa bostider.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening dr i normalfallet inte foremal for inkomstbeskattning. Enligt en dom i Hogsta
forvaltningsdomstolen 4r en bostadsrittsforenings rinteintikter skattefria till den del de 4r hinforliga till
fastigheten. Beskattning sker av andra kapitalintéikter samt i forekommande fall inkomster som inte &r hinforliga
till fastigheten. Efter avridkning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 procent. Foreningen
har sedan tidigare ar ett skatteméssigt underskott uppgéende till 3 475 517 kr.

Yttre underhdllsfond

Yttre underhéllsfond redovisas under bundet eget kapital. Reservering for framtida underhall av féreningens
fastigheter samt disponering av underhéllsmedel sker enligt styrelsebeslut och baseras pa féreningens
underhélisplan/budget. Detta innebir att drets avsittning och iansprakstagande redovisas som omfdring i eget
kapital samma ar. 1\/
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Not 2 Nettoomsittning

2020 2019
Avgifter 1016 064 991 296
Intikter bredband 43 492 36720
Intékter pantforskrivnings- och dverlatelseavgifter 6245 3013
Intdkter gemensamhetsutrymmen 960 960
1 066 761 1031 989
Avgadr
Rabatter/Avdrag ~12 240 -12 240
1054 521 1019 749
Not 3 Ovriga rorelseintiikter
2020-12-31 2019-12-31
Forsdkringsersdttningar, bonus, andrahandsuthyrningar mm - 1
- 1
Not 4 Drift
2020 2019
Fastighetsskotsel 1320 827
Reparationer 27 588 45 331
Taxebundna utgifter och uppvarmning
El 2494 2423
Renhéllning 38 858 36 448
Forvaltningskostnader 66 122 97 964
Forsdkring 34567 30 681
Fastighetsskatt/avgift 44 320 44 820
Kommunikation och media
Datakommunikation 43 768 36721
Kabel-TV 26 117 26114
285 654 321329
Not 5 Ovriga externa kostnader
2020 2019
Férbrukningsmaterial och - inventarier 1462 1598
Kontorsmaterial, kreditupplysning 1200 4762
Riskkostnader, bankkostnader 469 488
Gaévor, fakturaavgifter 4 450 1045
Férenings - och medlemsaktivitet, medlemskap HSB 9 400 9 400
16 981 17 293
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Not 6 Personalkostnader

2020 2019
Vicevird har varit Fredrik Persson
Arvoden, loner andra erséittningar och sociala avgifter
Kostnader for arvoden
Arvoden enligt stdimmobeslut 22 600 14 300
Vicevird 5500 4500
Revisionsarvode enligt stimmobeslut 150 300
Sociala kostnader fortroendevalda 8§ 782 5265
37032 24 365
Kostnader for loner
Ovriga personalkostnader 386 2022
37418 26 387
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar
2020 2019
Byggnader 205035 202 731
Inventarier 2152 480
207 187 203 211
Not 8 Riinteintikter och liknande resultatposter
2020 2019
Ovriga rinteintikter 156 158
Summa 156 158
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
2020 2019
Réntekostnader for fastighetsanknutna I&n 142 460 157 908
Ovriga finansiella kostnader 57
Summa 142 517 157 908
Not 10 Arets resultat
2020 2019
Arets resultat 364 920 293 781
Reservering till yttre underhallsfond -54 000 -52 000
+ Overskott / - Underskott efter disposition av underhall 310 920 241 781
Ianspréktagande av yttre underhillsfond motsvarar drets kostnad for planerat underhall. }\/

Reservering till yttre underhéllsfond baseras pd féreningens underhéllsplan.
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Not 11 Byggnader och mark

2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffwingsvirden byggnader:
-Vid drets bérjan 14 424 162 14 424 162
-Arets anskaffningar. nya virmepannor 828 750
Summa ackumulerade anskaffningsvirde byggnader 15252912 14 424 162
Ackumulerade nedskrivningar av fastighet
Nedskrivning av fastighet -3 907 070 -3 907 070
-3907 070 -3 907 070
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid arets borjan -2 972 637 -2 769 906
-Arets avskrivning enligt plan pa anskaffningsvirdet -205 035 -202 731
Summa ackumulerade avskrivningar -3 177 672 -2 972 637
Bokfort viirde byggnader 8168 170 7 544 455
Bokfort véirde mark 2 946 000 2946 000
Summa bokfért virde byggnader och mark 11114 170 10 490 455
Taxeringsviirde byggnader "viirdedr 1992 " 4 824 000 4 824 000
Taxeringsvirde mark: 1152 000 1152000
Not 12 Pagiende nyanliggningar
2020-12-31 2019-12-31
Vid drets botjan 216 000
Darrbyte smahus, firdigstills 2021 - 216 000
Redovisat viirde vid drets slut 216 000 216 000
Not 13 Inventarier
2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsvdrden:
-Vid érets borjan 4 800
-Nyanskaffningar, ny skrivare 5360 4 800
10 160 4 800
Ackumulerade avskrivningar enligt plan:
-Vid érets borjan -480
-Arets avskrivning enligt plan enligt anskaffningsvirden -2 152 -480
-2 632 -480
Redovisat viirde vid arets slut 7 528 4 320
Not 14 Ovriga fordringar
2020-12-31 2019-12-31
Ovriga kortfristiga fordringar 2958
Skattekonto 12170 12 207
15128 12 207

0,/
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Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter

2020-12-31 2019-12-31
Fastighetsforsikring 27373 20 882
Kabel-TV 2177 2177
Bredband 3623 3 060
Ovrigt 416 417
33 589 26 536
Not 16 Skulder till kreditinstitut
Rante konv. datum Réinta 2020-12-31 2019-12-31
SBAB 2021-10-11 1,82% 3450 755 3654133
SBAB 2020-09-08 2,01% 2 383 669
SBAB 2020-05-18 1,89% 2123418
Stadshypotek 2025-09-01 1,43% 4 408 939
Totala skulder pé bokslutsdagen 7 859 694 8161 220
Nista rs amortering -360 143 -328 585
Amorteringar inom 2 - 5 &r beriiknas uppgs till -1 440 588 -1314 340
Om fem ar beriknas nuvarande skulder uppgé till 6 058 963 6 518 295
Totala skulder pa bokslutsdagen 7 859 694 8 161 220
Avgdr kortfristig del -3 590 755 -4 710 465
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 4268 939 3 450 755
Not 17 Ovriga skulder till kreditinstitut
2020-12-31 2019-12-31
Kortfristig del av langfiistig skuld
Niista rikenskapsars beriknade amorteringar 360 143 328 585
Lén att omférhandla nista rikenskapsar 3230612 4 381 880
3 590 755 4710 465
Not 18 Fond for yttre underhall
2020-12-31 2019-12-31
Fondbehallning vid 4rets borjan 156 000 104 000
Reservering till yttre fond enligt styrelsebeslut 54 000 52 000
Fondbehallning vid drets shat 210 000 156 000
Not 19 Ovriga skulder
2020-12-31 2019-12-31
Personalens killskatt 4184 3374
Upplupna arbetsgivaravgifter 4383 3959
8 567 7333
Not 20 Upplupna kostnader och férutbetalda intikter
2020-12-31 2019-12-31
Forutbetalda avgifter/hyror 73 245 76 672
Borevision 8 200 8200
El 199 203
Ovrigt 3671
85315 85075

Y‘/



HSB:s Brf Storfors 12(13)
716465-4381

Not 21 Stiillda sikerheter och eventualférpliktelser

2020-12-31 2019-12-31
Panter och ddrmed jimfbrliga sikerheter som stillts for egna skulder 16 615 000 16 615 000
Eventualforpliktelser Inga Inga

—
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Pited 2021 -()5.-1&

.........................................

Robert Karlsson Pia Anders son
Av foreningen vald revisor Av HSB'S riksforbund utsedd revisor



Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB brf Storfors, org.nr. 7164654361

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Storfors
for &r 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen uppréattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
“rsredovisningens Gvriga delar.

Vitillstyrker darfdr aft foreningsstdmman faststaller
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
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till féreningen 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 &r tillrackliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att &rsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
Arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den bedémer &r nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehéaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar sa &r 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, upphora med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ fill att gora
négot 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 &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte inneh&ller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att [dmna en
revisionsberattelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men &r ingen garanti for at en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas péaverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Dessufom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgérder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r higre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller &sidoséttande av intern kontroll.

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och fillhdrande upplysningar.

e drarjeg en slutsats om Iampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprétiandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser s3dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
ill datumet for revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om &rsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna p ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér 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 utfdrt en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om

| g



arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stélining.

Rapport om andra kray enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver vér revision av &rsredovisningen har vi aven utfrt en
revision av styrelsens forvaltning fr HSB brf Storfors far &r 2020
samt av forslaget till dispositioner betrffande foreningens vinst
eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
férslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisomns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har i ovrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r illrdckliga ach
&ndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for forslaget fill dispositioner
betraffande foreningens vinst eller farlust. Vid forslag till utdetning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller p4 storleken av fdreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stélining i dvrigt,

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
forlldpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad s3 att bokfdringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras p3 ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vért mal betraffande revisionen av forvattningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis fér att
med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

*  foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

*  panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
&rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért m3! betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om forslaget ar forenligt
med bostadsrattslagen.

Rimiig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfirs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att et forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte & forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av frvaltningen och férslaget fill
dispositioner av féreningens vinst eller fériust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapema. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pé revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sédana &tgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och évertradsiser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gér igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhéllanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens forslag il
dispositioner befraffande féreningens vinst eller fériust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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ARSREDOVISNING
Den redovisning styrelsen avger over ett avslutat rakenskapsar och som ska behandlas vid ordinarie foreningsstimma. Arsredovisningen ska
omfatta férvaltningsberittelse, resultatrakning, balansrakning och noter.

Férvaltningsberittelsen
Redogor 1 text och tabeller for verksamheten.

Resultatrikningen

Visar foreningens samtliga intikter och kostnader under rikenskapsaret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillnaden vinst. Vid
omvént forhillande uppstér forlust. Styrelsen ska till foreningsstimman féresla hur arets resultat samt Svrigt fritt eget kapital efter
avsittning/ianspriktagande till/av underhéllsfond ska disponeras.

Balansriikningen

Visar foreningens samtliga tillgangar och skulder per bokslutsdatum. Féreningens tillgingar bestér av anldggningstillgdngar (tex fastigheter,
inventarier) samt omséttningstillgingar (kontanter, kortfristiga fordrmgar mm). Féreningens skulder bestér av fastighetslan samt ollka slag
av kortfristiga skulder (forskottshyror, leveranttrsskulder, 4nnu ej fakturerade skulder mm).

Under eget kapital redovisas grundavgifter, olika fonder samt disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER I ARSREDOVISNINGEN

Driftkostnader

Uppvarmning, forsikringspremie, sophdmining, stidning etc. samt fastighetsskotsel inklusive av mindre omfattning som inte ingér i
foreningens underhéllsplan.

Underhiéllskostnader
Utgifter for planerade underhallsatgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som kostnad i
resultatrdkningen.

Viirdehdjande underhall
Utgifter for &tgarder enligt underhallsplan eller motsvarande som redovisas som investering i balansrékningen och kostnadsfors éver
tillgdngens livslangd (se avskrivningar).

Avskrivningar
Avskrivningar maste ske pa grund av dlder och nyttjande. Genom att bokfora en anskaffhing som tillging (aktivera) och skriva av den under
en beraknad livslingd fordelas anskaffningskostnaden dver flera &r.

Anliiggningstillgingar
Ar de tillgéngar som &r anskaffade for langvarigt bruk inom foreningen, tex fastigheterna.

Omsiittningstillgdngar
Ska i allménhet kunna omvandlas till pengar inom ett &r.

Lingfristiga skulder
Ar i huvudsak de 1&n som foreningen ska betala pa langre sikt &n ett &r.

Kortfristiga skulder
Ar de skulder som foreningen ska betala inom ett ar.

Soliditet
Med soliditet menas foreningens l&ngftistiga frméga att betala dven de ldngfTistiga skulderna. Soliditet beraknas som foreningens totala
egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhillsfond

Till denna fond gors &rligen avsittningar for att sakerstalla foreningens framtida planerade underhéll. Detta underhll finns dokumenterat i
foreningens underhélisplan eller motsvarande. Avsittning till och aterforing frn underhéllsfonden sker genom omféring mellan fritt och
bundet eget kapital i balansrakningen. Aterforing frin underhallsfonden till fritt eget kapital gérs i takt med att planerade underhéilsatgéirder
genomfors.

Stiillda séikerheter
Avser det sikerhet som Idmnats for erhdllna 1an. Detta sker genom ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa belopp som i regel

motsvarar erhllna lan.

REVISIONSBERATTELSE
Dir uttalar sig revisorerna om &rsredovisningen., frvaltningen och om styrelsens forslag till anvandande av Gverskott eller tiickande av
underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida fSreningsstimman bor bevilja ansvarsfrihet for styrelsens ledaméter.

Vad ér en bostadsriittsforening?

En bostadsréttsforening &r en ekonomisk forening vars andamal &r att upplata bostéder eller lokaler med bostadsratt | foreningens fastighet
4t sina medlemmar(bostadsrattshavare). De regler som finns att f6lja nér det galler en bostadsrattsforening finns bl.a i foreningens stadgar.
Dérutover finns regler i bostadsréttslagen och lagen om ekonomiska féreningar. Tillsammans med 6vriga medlemmar utser man en styrelse
som bestimmer dver ekonomi och forvaltning,

Nar du képer en bostadsritt blir du indirekt delégare i bostadsréttsforeningens tillgdngar och skulder. Det ar ett dgande som ger bade
rattigheter och skyldigheter. Alla i foreningen ska ta ansvar, inte bara for den egna ldgenheten, utan dven for fastigheten och dess kringmiljs.
Detta regleras i bostadsrétisforeningens stadgar.



Vad iir en dkta respektive oiikta bostadsrittsforening?

En akta bostadsréttsforening (sk privatbostadsforetag) karaktariseras av att dess verksamhet till minst 60% bestar i att 4t sina medlemmar
tillhandahélla bostader (i forekommande fall lokaler) i byggnader som #gs av freningen. En odkta bostadsrittsforening (sk oskta
bostadsforetag) r ett bostadsforetag som inte 4r privatbostadsforetag. Ftt privatbostadsforetag har annorlunda skatteregler an vad som galler
for ett odkta bostadsforetag.

En forenklad beskrivning av skattereglerna i ett privatbostadsforetag ir att det endast beskattas for resultat som inte hor till fastigheten.
Ovriga inkomster och utgifter beskattas inte. Medlemmarna i privatbostadsforetag beskattas inte for hyresforman av att bo i fastigheten.

Ett oakta bostadsforetag déremot beskattas for resultatet av alla inkomster och utgifter medlemmarna i ett oskta bostadsforetag beskattas for
hyresférmén av att bo i fastigheten. For en mer fullstéindig beskrivning av vilka skatteregler som galler for ett privatbostadsforetag
respektive odkta bostadsforetag och deras respektive medlemmar hanvisas till Skatteverkets broschyr "Skatteregler for
bostadsrattsforeningar och deras medlemmar”.

Vad ir en bostadsriitt?
Den som bor med bostadsritt 4r medlem i en bostadsréttsforening. Bostadsrattshavarna har nyttjanderétt till sin bostad pa obegrainsad tid.
Bostadsrétten kan siljas och den kan rvas eller dverlatas pa samma satt som andra tillgdngar.

Miste man vara medlem i foreningen?
Innan man flyttar in i lagenheten méste man vara medlem i foreningen. Det 4r styrelsen som fattar beslut om medlemskapet, Om man inte
blir antagen som medlem i foreningen kan man f4 fréigan provad i hyresnamnden.

Agare

Bostadsrittshavare talar ofta om att de 4ger sin lagenhet. Det #r formellt fel, F dreningen 4ger huset och har upplatit lagenheten med
bostadsritt. Bostadsréattshavaren dger en andel i freningen och har nyttjanderat till lagenheten utan tidsbegrénsning. Bostadsrétten kan
overlatas eller séljas.

Vem bestimmer i en bostadsriittsforening?

I en bostadsrattsforening rader demokrati. En géng varje 4r halls en foreningsstimma dér de boende viljer styrelse och revisor. Varje
medlem har en rost och ratt att lamna motioner till stimman, Innehar flera medlemmar bostadsratt gemensamt, har de dock tillsammans en
rost. Stimman ar foreningens hogsta organ. Hir ska bl.a beslutas faststéllande av resultat- och balansrakningar, disposition av vinst eller
fortust samt ansvarsfrihet for styrelsen.

Det ar ett tillfille dar man blickar tillbaka p &ret som gétt och tillsammans bestimmer hur det kommande &ret ska motas. Dér diskuteras
och granskas styrelsens forvaltning av foreningens tillgangar, budgeten presenteras och dér beslutas om vilka olika frégor styrelsen ska
arbeta med. En ny styrelse viljs. Varje medlem kan lamna forslag, motioner eller stilla frigor till stimman. Den valda styrelsen ansvarar
sedan for skotseln av foreningen fram till nésta foreningsstimma. Styrelsen har regelbundna sammantréiden och du kan 14mna forslag, frégor
eller synpunkter till styrelsen.

I din ligenhet avgor du om och det ska goras smiérre forandringar som t.ex. ommalning eller tapetsering. Ska du déremot gora storre
forandringar som t.ex. bygga om badrummet eller 4ndra rumsindelningen maste du radfraga styrelsen forst och i vissa fall £ tillstind innan
du gor ndgra atgérder.

Hur fungerar ekonomin?

En bostadsréttsforening ska sjalv betala sina kostnader, Eftersom ingen utomstéende ska tjana pengar pé ditt boende, bor du till
sjdlvkostnadspris. Ju battre ni gemensamt skoter er bostadsrattsforening, desto bittre blir foreningens ekonomi. Drivkraften i en
bostadsrittsforening 4r att tillvarata alla medlemmarnas intresse - framforallt de ekonomiska - pa bista satt. En val fungerande forening kan
darfor sjalv bidra till att Ska kvaliteten i boendet och pressa boendekostnaderna.

Vilka kostnader har man i en bostadsrittsforening?
Rantekostnader, fastighetsskatt och andra skatter, kostnader for varme och vatten samt underh4ll, avskrivningar, forsakringar,
forvaltningsarvoden, administration mm.

Vad ér vanligt att styrelseledamot far i arvode?

Det finns inga arvodesnivéer som kan s#igas vara normala. Alltifrdn inget arvode alls till relativt haga belopp forekommer. Det #r
ansvarsfullt att vara styrelseledamot men ocksd givande. Lagen sager inget om arvodering, men i stadgarna finns oftast en bestimmelse om
arvode ska fattas av ordinarie freningsstamma,

Behdvs hemforsikring for bostadsriitten?

En bostadsrattshavare bekostar sjalv sin hemforsakring som bor kompletteras men ett s.k bostadsrattstillagg. I vissa foreningar finns
gemensamma bostadsréttstillaggsforsakringar och bostadsréttstillagget ingér dé i drsavgiften. Bostadsrattstillagget omfattar det uttkade
underhéllsansvaret bostadsréttshavaren har enligt bostadsréttslagen och stadgama.

Vem bestimmer vad man betalar i minadsavgift?
Det 4r i normalfallet styrelsen som faststaller avgiften. Arsavgifien fordelas ut pa bostadsrétterna i forhallande till bostadsréttens insats eller

andelstal beroende p4 vad som stir i stadgarna.

Drabbas alla andra i foreningen om ndgon inte har rid att betala sina kostnader?

Bostadsrattsftreningen ér en ekonomisk forening, d4r man tar ansvar for foreningen kostnader genom att betala rsavgift. Alla medlemmar
har darfor ett gemensamt intresse att foreningens ekonomi skt pa s4 bra satt som mojligt. Ytterst vilar ansvaret pa den styrelse som
foreningen medlemmar véljer. En forenings intakter bestar till storsta delen av de drsavgifter som medlemmarna betalar till foreningen. Om
en eller flera medlemmar inte betalar sin avgift s& drabbas 6vriga medlemmar av detta. Om en enskild bostadsrattshavare allvarligt
forsummar att skéta sina forpliktelser gentemot foreningen, kan denna enligt lag forlora ratten till sin bostad och bl vrikt.
Bostadsrattsforeningen kan ofta fa betalt for forfallna &rsavgifter mm genom pantratt som foreningen har i bostadsrétten i enlighet med
bostadsréttslagen.



Vad giiller om man vill sélja sin bostadsriitt?

Overlatelse av bostadsratt maste ske skriftligen och vissa uppgifter méste finnas i overlédtelseavtalet; vem som &r kdpare och saljare, vilken
lagenhet som avses och priset. Vid 6verlételse har foreningen rétt att ta ut en Sverlatelseavgift under forutsatingamna att det star i
stadgarna. Vem som ska betala tverlatelseavgiften framgar av foreningens stadgar.



