HSB Bostadsrittsforening
Hedslund i Rattvik

Org.nr. 783200-4027

Styrelsen far hirmed avge arsredovisning for rilkenskapsaret

2019-01-01—2019-12-31

Spara arsredovisningen, den kan behovas vid kontakt med din bank eller vid ev forséljning.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen #r ett privatbostadsféretag med séte i Riittvik vars huvudsakliga dndamal dr att i
foreningens hus upplita bostadsligenheter for permanent boende it foreningens medlemmar.
Féoreningen figer och forvaltar fastigheten Lioparen 4 i Riittviks kommun. Pa fastigheten har under dren
1973 uppforts 4 hus med adress Jarfviigen 1-4, och innehéller 72 ligenheter med bostadsriitter samt 18
bilplatser med eluttag, 16 bilplatser utan eluttag, 8 géstparkeringar, 20 carportar med eluttag och 10
garage.

Ligenhetstyp _ Antal Yta (m2)
1 rum och kok 20 898
2 rum och kék 20 1298
3 rom och kok 32 2508
Bostiider 72 4704
Lokalytor inkl gem utrymmen 232

Byggnaderna iir fullviirdesforstikrade. Forsiikringsbolag ir Trygg Hansa.
Bostadsrittstilligg for samtliga ldgenheter ingdr i irsavgiften.

Administrativ och ekonomisk forvaltning har utférts av HSB MiilarDalarna,
Fastighetsskotseln har utforts av Riittviks Fastighetsservice.
Stidning har utforts av Rittviks Fastighetsservice.

Senaste underhallplan #r uppriittad/reviderad ar 2019.

Avgifter och hyror
Arsavgifterna var oforiindrade ar 2019. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2020 och beslutat om
ofériindrad avgiftsniva. Arsavgifterna uppgar dirmed till i genomsnitt 643 kr/m?,
I avgiften ingar hushalls el, vatten, virme, kabel-TVoch internet.

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 86 (88). HSB MilarDalarna dr medlem i foreningen.
Anledningen till att medlemsantalet verstiger antalet bostadsritier i foreningen &r att mer dn
en medlem kan figa samma ligenhet. Vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare. Under aret har 6 (9) ligenhetsoverlitelser skeit.

Foreningsstiimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2019-04-25. I stimman deltog 22 (23) medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansétining: Till stimman
Bjérn Gustrom ordfdrande 2020
Gunnel Sommar sekreterare 2021
Carina Pajarinen vice ordforande 2020
Erling Fristr6m ledamot 2021
Boza Williams ledamot 2021
Grim Svanberg ledamot 2021
Elvy Andersen ledamot 2020
Bo Térnstrém ledamot 2020
Vikas Chopra ledamot 2020

Marie Bjorklund ledamot utsedd av HSB MilarDalarna w
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Vid kommande ordinarie féreningsstimma utgir mandattiden fér Bjorn Gustrdém, Carina Pajarinen,
Elvy Andersen, Vikas Chopra samt Bo Térnstrom.

Styrelsen har under aret hallit 8 (12) sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bjérn Gustrém, Carina Pajarinen samt Gunnel Sommar, tvé i forening,

Revisorer
Revisorer har varit Emelie Borjes Bjorklund, vald av foreningen, samt BoRevision AB av HSB:s
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Jérgen Zimmer och Ingalill Sandgren, med J6rgen Zimmer som
sammankallande.

Representanter i HSB Dalarnas fullmiiktige
Foreningens representant i HSB Dalarnas fullméktige bar varit Bjérn Gustrdm med Carina Pajarinen
som suppleant.,

Viisentliga hiindelser under och efter riikenskapséret

Arets underhall
*  Gistrum, ldcka
*  P-platser
¢ Garageunderhall
¢ Bittringsmilning

Planerat underhall
e Entréportar

Historik, underhall

Lgh 35, &tgirdad fuktskada i badrum samt byte av golvbrunn (2010)
Lgh 85, renovering efter brand samt byte av fonster (2010)
Fonsterinventering (2010) _

Utredning av ventilation fér ombyggnad (2009-2010)

Byte av fonster och balkongdorrar

Takunderhall

Ventilationsbyte inkl. fliktar i ligenhet

Tridgardsskotsel (tridfilining inkl. dterplantering)

Malningsarbeten kiillargolv

Underhallsspolning

Markarbeten

Ny rordragning mellan hus 2 och 3.

Installation av givare for energistyrning enligt projektet "Halvera Mera™.
Installation dusch i hus 2, (2018) CD
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning, tkr 3227 3245 3246 3196 3052
Resultat efter finansiella poster, tkr 121 434 116 218 206
Avgiftsniva ke/kvm 643 643 643 642 642
Yitre fond kr/kvm (ink! lokalyta) 249 232 174 169 149
Lin kr/kvm (inkl lokalyta) 1158 1199 1240 1281 1322
Soliditet % 22 21 16 14 12
Likviditet i % 146 118 89 87 98
Genomsnittlig skuldriinta i % 2,65 2,60 2,76 3,38 3,37
Forindring i eget kapital

Upplitelse- Yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter  underhdllsfond  resultat resultat

Belopp vid drets ingang 349 800 0 1146 982 =76 384 433 552
2018 rs vinstdisp enligt stimmobeslut - 433 552 -433 552
Avgir avsiittning till yttre fond enl. underhalisplan 129000  -129000
Omf, av utfort, planerat underhall frén yttre fond -46 934 46 934
Arets resultat 120 682
Belopp vid arets slut 349 800 0 1229 048 275102 120 682
Resultatdisposition
Till foreningsstiimmans férfogande star foljande medel
Balanserat resultat 275 102
Arets resultat 120 682
Summa till stimmans forfogande 395784
Styrelsen foresldr foljande disposition
Balanseras i ny rikning 395784

Ytterligare upplysningar vad betriiffar féreningens resultat och stillning finns i efterfljande resultat-

och batansrikning med tillhtrande tilléggsupplysningarCC/
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatriikning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 3 226 864 3245074
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 3991
Summa rorelseintdakter 3 226 864 324 5
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 567 892 -2 337 245
Planerat underhall Not 5 -46 934 -36 255
Personalkostnader och arvoden Not 6 -171 367 -110 242
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -178 703 -178 703
Summa rorelsekostnader -2 964 896 -2 662 445
Rorelseresultat 261 968 586 620
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 8 14 175 4 725
Réantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -155 461 -157 793
Summa finansiella poster -141 286 -153 068
Arets resultat 120 682 433 552
Tilliggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhéllsfond -129 000 -325 000
Disposition underhallsfond 46 934 36 255
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhélisfond -82 066 -288 745
Overskott/underskott efter forindring av underhalisfond 38 616 144 807,

vy
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Balansrékning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 10 6 562 324 6 741 027

Mark Not 11 126 550 126 550
6 688 874 6 867 577

Finansiella anldggningstiligdngar

Aktier, andelar och vardepapper Not 12 500 500

500 500

Summa anldggningstillgdngar 6 689 374 6 868 077

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 0 731

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 1 684 403 1343 275

Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 233 339 188 189

Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 151 885 134 658
2 069 627 1 666 853

Kortfristiga placeringar Not 15 450 000 450 000

Kassa och bank Not 16 2 958 2958

Summa omsattningstillg&ngar 2 522 585 2119811

Summa tillgdngar 9 211 959

8 987 SSQW
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Balansridkning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 17

Bundet eget kapital

Insatser 349 800 349 800

Underhdllsfond 1229 048 1 146 982
1578 848 1 496 782

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 275102 -76 384

Arets resultat 120 682 433 552

395783 357 168

Summa eget kapital 1974 631 1853949

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 5512 283 4 086 250
5512 283 4 086 250

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 202 900 1831752

Leverantcrsskulder 276 796 150 468

Fond for inre underhall 736 634 705 587

Ovriga kortfristiga skulder Not 20 588 0

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 21 508 127 359 882
1725045 3 047 689

Summa skulder 7 237 328 7 133 939

Summa eget kapital och skulder 9 211 959

8987 889
Y,
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 120 682 433 552
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 178 703 178 703
Skatt pa arets resultat 0 0
Uppskrivning av fastighet 0 0
Kassaflode fran I6pande verksamhet 299 385 612 255
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -61 646 -57 967
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 306 208 -73 613
Kassaflode fran l6pande verksamhet 543 947 480 675
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 0
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -202 819 -202 792
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -202 819 -202 792
Arets kassaflode 341128 277 883
Likvida medel vid drets bérjan 1346 234 1 068 351
Likvida medel vid arets slut 1 687 361 1346 234

I kassaflodesanalysen medréknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.(}(/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmé@nna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och 8rsredovisningsmall har andrats frén féregdende ar.

Det medfor att Arsredovisningen 2019 inte gdr att jamfora med beloppen i Arsredovisningen 2018,

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad féreningen fatt eller beraknas fa. Det innebér att foreningen redovisar

inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart 6ver forvantade nyttjiandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive vérde i en modell. Foljande avskrivningsprocent tilldmpas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,7 %

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

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
féreningens underhdlisplan.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemaéssigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgdende till 3 289 794kr.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. DC/
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 3022 320 3024614
Hyror 139 154 140 971
Ovriga avgifter 183 624 183 829
Ovriga intékter 5420 18 617
Bruttoomsattning 3350518 3368 031
Hyresbortfall -13 650 -12 952
Avsatt till inre fond -110 004 -110 004
3 226 864 3245074
Not 3 Ovriga rérelseintikter
Agarbonus 0 3991
0 3991
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 568 761 474 313
Reparationer 177 303 79 409
El 322 429 311 344
Uppvarmning 574 267 578 025
Vatten 283 694 246 990
Sophamtning 98 919 87 952
Ovriga avagifter 112 715 268 392
Forvaltningskostnader 128 026 161 740
Tomtrattsavgald 0 1030
Fastighetsavgift 47 855 41 334
Ovriga driftskostnader 253 922 88 064
2567 892 2338594
Not 5 Planerat underhall
Underhéll bostader 0 3780
Underhdll gemensamma utrymmen 0 32475
Underhdll huskropp utvandigt 6 027 0
Underhdll markytor 31778 0
Underhll enligt plan 9129
46 934

0
36 2556{»/
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 93 000 3297
Ovriga arvoden 39620 39 840
Revisorsarvode 5500 0
Léner och andra ersattningar 0 45 561
Sociala kostnader 33 247 20 194
171 367 108 892
171 367 108 892
Féreningen har inte haft ndgra anstélida under dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 178 703 178 703
178 703 178 703
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter 14 175 4725
Rénteintakter skattekonto 0 0
Ovriga finansiella intakter 0 0
14 175 4725
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader |&ngfristiga skulder 154 354 156 675
Erhéllna réntebidrag 0 0
Rantekostnader kortfristiga skulder 0 1118
Réntekostnad skattekonto 0 0
Ovriga finansiella kostnader 1107 0
155 461 157 793
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 10 227 726 10 227 726
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 10 227 726 10 227 726
Ing3ende ackumulerade avskrivningar -3 486 699 -3 307 996
Krets avskrivningar -178 703 -178 703
Utgdende avskrivningar -3 665 402 -3 486 699
Bokfort varde 6562324 6 741 027
Taxeringsvérde for Loparen 4 i Rattvik. Vardedr 1973.
Byggnad - bostader hyreshus 13 000 000 10 800 000
Byggnad - lokaler 29 000 147 000
13 029 000 10 947 000
Mark - bostader hyreshus 2 495 000 2 218 000
Mark - lokaler 108 000 81 000
2 603 000 2 299 000
Taxeringsvarde totalt 15 632 000 13 246 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvérde 126 550 126 550
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvérden 126 550 126 550
Bokfort virde 126 550 126 550
Not 12 Aktier, andelar och virdepapper
1 andel i HSB Mélardalarna 500 500
500

Y
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 731
0 731
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 53 605 60 126
Skattekonto 179 734 128 063
233 339 188 189
Not 15 Kortfristiga placeringar
HSB Mélardalarna, specialinldning. 450 000 450 000
450 000 450 000
Not 16 Kassa och bank
Bankkonto 2 958 2 958
2958 2958
Not 17 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 0 349 800 1146 982 -76 384 433 552
Omfbring av &rets resultat enligt Arstimma 433 552 -433 552
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -46 934 46 934
Avsittn. Fond fér yttre uh enl underh8lisplan 129 000 -129 000
Arets resultat 120 682
Belopp vid érets slut 0 349 800 1229 048 275102 120 682
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut L&nenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Leksands Sparbank 6952235635-1 1,60% 2021-09-30 728 000 40 000
Leksands Sparbank 6952235635-2 1,85% 2024-09-30 910 933 38 400
Swedbank Hyp. AB 2852441084 2,31% 2022-02-25 2 746 250 84 500
Swedbank Hyp. AB 2853427736 2,86% 2021-11-25 1 330 000 40 000
5715183 202 900
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del 5512 283
Styrelsen har for avsikt att omsatta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
bergknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 4700 683
Stallda sakerheter
Panter och dirmed jamforliga sékerbeter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 7 084 364 7 084 364
varav frigjorda
Summa stallda sakerheter 7 084 364 7 084 364
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 19 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 202 900 202 792
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nasta &rs laneomsattning) 0 1 628 960
202 900 1831752
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 0 0
Kallskatt 0 0
Mervérdesskatt 0 0
Gvriga kortfristiga skulder 588 0
588 0
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intadkter
Férutbetalda hyror och avgifter 265 753 242 180
Upplupna réantekostnader 21 347 21 447
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 221 027 96 255
508 127 359 882

Not 22 Visentliga hindelser efter rikenskapsarets utgang

Inga vésentliga handelser har skett efter rékenskapsarets utgéng.%
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Revisionsberattelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Hedslund i Réttvik,org.ar, 783200-4027

Rappart om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fr HSB Brf Hedslund
i Rattvik for ar 2019,

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen uppréttats | enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av fbreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt Arsredovisningslagen. Férvaltningsberéttelsen &r
forenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfr att féreningsstémman faststéller
resultairakningen och balansrékningen,

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligl denna sed beskelvs nirmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen endigt god revisorssed |
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn érsredovisningen

Detta dokument innehdiler &ven annan information &n
arsredovisningen avseende Bostadsrattskolien. Det &r styrelsen
som har ansvaret for denna andra Information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av Arsredavisningen ar def vart ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och dverviga om
informationen i vasentlig utstréckning &r ofbrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi | Gvrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehdita vésentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra infermationen innehaller
en vasentlig felaklighet, &r vi skyldiga att rapportera detia, Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret fir att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven fir den interna
kontroll som den bedémer &r nédvandig for att uppratia en
arsredovisning som inte innehaler nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pd cegentligheter eller misstag,

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten,
Den upplyser, nar & &r till&mpligt, om forhallianden som kan
paverka férmégan att fortsétta verksamheten och aft anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inta har nagot realistiskt alternativ {ill att gdra
négot av detta,

Revisorn utsedd av HSB RiksfGrbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mél &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehalter nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att t&mna en
revisionsberatielse som Innehaller vara uttalanden, Rimlig sakerhet
&r en hig grad av sakerhet, men &r ingen garanti 16r att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka en visentlig fetaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvéntas paverka de ekonomiska beslut som anvéandare fattar
med grund | arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionallt
omddme och har en professionellt skeptisk instalning under hela
revisionen. Dessutom:

»  identifierar och bedOmer jag riskerna for vasentiiga
felaktigheter | rsredovisningen, vare sig dessa beror p3
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat ulifran dessa risker och
inh&mtar revisionshevis som Ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att uigéra en grund for mina uttalanden,
Risken fr att inte upptécka en vasentlig felaktighet till folid av
oegentligheter &r hégre an for en vasentilg felaktighet som
beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatia
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felakilg information eller &sidosattande av intern kontroll.

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
ufforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn til
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrotlen,

»  ulvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhérande upplysningar.

¢  drarjagen slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagande! om fortsaft drift vid upprattandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns ndgon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana héndelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
fdreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna t arsredovisningen om den vasentliga
osékerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otillrdckliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisicnsbevis som inh&mtas fram
till datumet fiir revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhalianden géra ait en fGrening inte langre
kan fortsétta verksamheten,

« ulvarderar jag den dvergripande presentationen, strukiuren
och innehallet i drsredavisningen, daribland upplysningarna,
ach om &rsredovisningen Aterger de underliggande C{/



transaktionerna ach handelserna pa et sétt som ger en
rattvisande bild.

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

Den fGreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Hedslund for &r 2019
samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for utfalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande ill foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar fdr féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
forlldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

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 sékerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersaitningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedma om forslaget ar forenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig sékerhet &r 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 féreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsréttslagen.

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 férvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedmning med utgangspunkt i
risk och véasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana tgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag ill
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Rétivikden 22 /> 2020

“Christina Cederlaf

Av foreningen vald revisor

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor
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Org Nr: 783200-4027

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Hedslund i Rattvik
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NYCKELTAL
Sparande

70
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsattning
1158
kr/kvm

Rantekanslighet

2%

Energikostnad

239

kr/kvm

Tomtratt
Nej

Arsavgift

643
krfkvm

Org Nr: 783200-4027

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar

som behover genomforas under de nédrmaste

30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

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

1 procentenhets réntefordndring av de totala
réntebdrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
{Tomtratt innebér att foreningen inte dger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsréttsytan)

VARFOR?

Ett sparande behévs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framférhalining bér
féreningen ta fram en plan for alla
stdrre investeringar som behover
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stdrsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital ar ett

viktigt matt fér att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
foreningens

ekonomi ar kénslig for
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till alt diskutera
energi- och resurseffektivitet i
foreningen.

Om marken ags av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsrétten. 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.

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

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
stérre investering kemmer
att genomfdras.

5=<2000 kr/kvm
4 = 2000 —4 999 krilkvm
3=5000-9 999 kr’lkvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1 => 15000 kr/lkvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i
dagsléget

cirka 200 kr'kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bdr varderas utifran risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir
tillgangar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ér den kostnad som
motsvarar viardeminskningen pa
foreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna pa flera ar.

BALANSRAKNINGEN (BR) visar
foreningens samtliga tillgangar, skulder
och eget kapital per bokslutsdagen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av drsredovisningen som éterger
styrelsens redovisning av verksamheten,
Ovriga delar av drsredovisningen it
resultatrikning, balansrikning och
notforteckning,

INRE UNDERHALLSFOND iir en fond,
som disponeras av bostadsrattshavaren for
underhéll och forbattringar i respektive
ldgenhet, Den arliga om{Gringen paverkar
féreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsriitters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora forhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséttningar.
Normalt bor talet vara dver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala inom ett ar.

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala efter ett ar eller
senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR ér
likvida medel samt kortfristiga placeringar
och fordringar som kommer att betalas
inom kort.

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intikter och
kostnader for rikenskapséret, Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under éret, t ex
virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intikterna har varit stérre dn
kostnaderna blir det en vinst och omvint
forhdllande ger en forlust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhall som
belastar RR, regleras det i resultat-
dispositionen genom uttag ur yitre fond.

SOLIDITET visar foreningens langsiktiga
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju storre
del av tillgdngarna som é&r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebir att allt eget kapital dr forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
lamnat som sédkerhet for lan.

YTTRE FONDEN iér en fond som
foreningen gor omforing till varje r enligt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
massigt ticka framtida underhallsbehov.



