STYRELSEN FOR
HSB Brf Vapelskogen

Org. nr: 789200-2457

Far harmed avge arsredovisning for féreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2020-01-01 - 2020-12-31

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

76
4,2

RANTEKANSLIGHET

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




NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

~ Sparande Arets resultat + summan av Ett sparande behdvs for 5 = > 250 kr/kvm

203 kr/kvm avskrivningar + summan av att klara framtida 4 =201 - 250 kr/kvm
X kostnadsfort/planerat underhall per investeringsbehov eller 3 = 151 — 200 kr/kvm
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsékningar. 2 =100 - 150 kr/kvm

1 =<100 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Investeringsbehov  Det genomsnittliga vardet av de For att ha framférhallning
7492 kr/kvm investeringar som behéver bor féreningen ta fram en
jj genomforas under de narmaste 30 plan for alla storre
& aren. Vardet anges per kvm total  investeringar som
yta (boyta + lokalyta) behdver genomféras 30

ar framat sasom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det &r rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-

behoven.
Styrelsens kommentarer
Skuldsattning Totala réantebarande skulder per Finansiering med lanat 5 =< 2000 kr/kvm
3049 kr/kvm kvm total yta (boyta + lokalyta) kapital &r ett viktigt matt 4 =2 000 — 4 999 kr/kvm
m for att bedéma ytterligare 3 =5 000 — 9 999 kr/kvm
handlingsutrymme och 2 =10 000 - 15 000 kr/kvm

motstandskraft for 1 => 15000 kr/kvm
kostnadséndringar och
andra behov.

Styrelsens kommentarer

Réantekanslighet 1 procentenhets ranteférandring av Det ar viktigt att vetaom 5=<4%
o 4,2 % de totala réntebérande skulderna  féreningens 4=4-7%
/O delat med de totala arsavgifterna  ekonomi &r kénslig for 3=7-10%
ranteférandringar. 2=10-20%
Beskriver hur hojda 1=>20%

rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat

lika.
Styrelsens kommentarer
Energikostnad Totala kostnader for vatten + Ger en ingang till att Ett riktmarke for en normal
188 kr/kvm véarme + el per kvm total yta (boyta diskutera energi- och energikostnad &r i dagslaget
+ lokalyta) resurseffektivitet i cirka 200 kr’/kvm. Men manga faktorer
féreningen. kan paverka — bade i byggnaden och

externt, t ex energipriserna.

Styrelsens kommentarer




Tomtréatt Fastigheten innehas med tomtratt  Om marken &gs av Ja eller nej
NEJ —ja eller nej (Tomtratt innebar att ~ kommunen kan det

foreningen inte &ger marken) Egg&sag:g;g;nf;:‘?ﬁda

Styrelsens kommentarer

Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den Bor varderas utifran risken for framtida
728 kr/kvm boyta (Bostadsrattsytan) enskilde medlemmens hoéjningar.

manadskostnad och

vardet pa bostadsratten.

Darfor ar det viktigt att

bedéma om arsavgiften

ligger ratt i forhallande till

de andra nyckeltalen —

om det finns en risk att

den &r for lag.

Styrelsens kommentarer




HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall
Org.nr 789200-2457

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB bostadsrattsforening Vapelskogen med sate i Sundsvall (org.nr
789200-2457) far harmed avge arsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01 - 2020-
12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Foreningen ager fastigheterna Tinan 1 och Skonsmon 1:157, byggd ar 1964 i vilken man
upplater lagenheter och lokaler. Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag
enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam. I forsakringen ingdr styrelseansvar.

Kollektivt bostadsrattstillagg ingar.

Antal Benamning Total yta m?
87 lagenheter (bostadsratt) 5895

40 garage

37 bilplatser

Foreningsfragor

Ordinarie foreningsstimma holls den 26 maj i Skonsmons forsamlingsgdrd pga Covid-
19. P4 stimman deltog 16 medlemmar samt en dvrig deltagare.

P4 stimman behandlades stadgeenliga fragor samt att stimman tog beslut 2(2) enhalligt
om att dndra stadgarna 2011:5 §32.4 om att féreningen ombesdrjer defekt koksflakt till
varje bostadsratt upptill en kostnad om 5000kr inklusive montage. Darutéver betalar
bostadsrattsinnehavaren

Foreningen hade vid arets slut 88 rostberattigade medlemmar. Varav HSB Sodra
Norrland ar en medlem.

Styrelsens sammansattning under aret har varit:

Camilla Olofsson ordférande
Bertil Swenson vice ordférande/Brandskyddsansvar
Peter Ahman sekreterare
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Annette Norberg ledamot/dvernattningsrumsansvarig
Lars-Goran Engberg ledamot/6vernattningsrumsansvarig

Lena Grubb ledamot/inképsansvarig

Richard Jonsson ledamot/utemiljo 26/5-1/10-20 (plats vakant)
Mattias Nord ledamot utsedd av HSB Sédra Norrland
Mattias Térnqvist suppleant utsedd av HSB Sédra Norrland

I tur att avga vid ordinarie foreningsstimma ar Peter Ahman, Annette Norberg, Lena
Grubb samt nyval tva ar pa Richard Jonsson som var ett fyllnadsval istallet for Anneli
Eriksson som flyttat.

Styrelsen har under aret hallit 8 sammantraden.

Firmatecknare har varit Camilla Olofsson, Mattias Nord, Lars-Géran Engberg och Bertil
Swenson tva i forening.

Revisor har varit Yngve Gamper med Rolf Nyberg som suppleant valda vid
foreningsstimman samt en av HSB Riksférbund utsedd revisor.

Valberedning har varit Jonas Vast (hus11), sammankallande samt Anders Danielsson
(hus 13) och Lilia Nekrosova( hus 15).

Fritidsverksamhet och aktiviteter
Styrelsens kommentarer: Gloggmingel i trddgdarden den 13 december med fiskdamm.
Studieverksamhet inga studier har arrangerats under aret.

Styrelsen har varit studieorganisator.

P3 stimman skapades en tradgardsgrupp som tillsammans skulle arbeta med att
utveckla foreningens mark och befintliga anldggningar. Gruppen bestod av Richard
Jonsson, sammankallande, Birgitta Woxlin, Thomas Milbacke och Sara Svard.
Styrelsen har pausat gruppen och ser 6ver nya mojligheter.

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

Viasentliga hindelser under och efter rikenskapsaret

Individuell Mitning Debitering (IMD)

Skatteverket publicerade redan i februari 2018 ett uttalande dér de ansag att el, vatten
och gas som debiteras efter forbrukning (IMD) ska raknas som momspliktig omsattning
och ska momsdebiteras. HSB ansokte da tillsammans med Fastighetsdagarna, Riksbyggen
och SABO om forhandsbesked hos Skatterattsnamnden. Ansokan ifrdgasatte om inte
tillhandahallandet av el och vatten genom individuell méatning borde raknas som en del
av nyttjanderattsupplatelsen till fastigheten. Skatterattsnamndens holl med HSB och de
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andra bostadsaktorerna. Men Skatteverket dverklagade forhandsbeskedet i Hogsta
forvaltningsdomstolen, som i sin tur forklarade att det rérde sig om momspliktig
omsattning. Detta innebar dock inte att lagstiftningen om mervardesskatt har andrats
utan att det ar Skatteverket som anser att detta skulle varit momspliktig omsattning.
Enligt uttalanden frn Skatteverket sd bor merviardesskatt pa forséaljning av sérdebiterad
el och vatten redovisas fran och med redovisningsperioden efter att Skatteverkets
stallningstagande publicerades.

P4 grund av ovan bestimmelser har momsregistrering gjorts och arbetet med att
redovisa moms pa IMD har upprattats retroaktivt fran 2018-03-01. Det har gjort att
resultatet for perioden 2018-03-01 till och med 2020-12-31 gallande IMD redovisas
under innevarande rakenskapsar.

Ombyggnad och underhall

Foreningen har en 30-arig underhallsplan som arligen uppdateras. Planen ligger till
grund for styrelsens beslut om fondering eller nyttjande av fondmedel. Avsattningen till
underhéllsfonden har anpassats utifran att foreningen tillimpar K3-regelverket. |
berdknad avsattning till underhéllsfond ingar endast underhallsdtgarder som bedoms
vara av sddan karaktar som ska redovisas som kostnad. Storre investeringar/atgarder
som beddms ska aktiveras ingar ej i beraknad avsattning. Av styrelsen beslutat
avsattning till foreningens underhallsfond: 266 000 kr och foljer faststalld
underhallsplan.

Den arlig fastighetsbesiktning utférdes 22 april.
2001 Stambyte och badrumsrenovering

2001 Jordad el till samtliga ligenheter, nyomdragning med byte av sédkringsskdp och
individuell elmatning inférs med OurEnergy.

2004 Fonsterbyte, samtliga lagenheter och gemensamma ytor.

2010 Nya balkonger till alla lagenheter. Inglasning, gardiner och mattor har
medlemmarna beskostat sjalva.

2011 Trapphusmalning

2011 Nya armaturer med rorelsevakt i samtliga trapphus och kéllargangar.
2012 Brandskyddsarbetet pdborjas - dr en levande punkt som aldrig avslutas
2012 Ny lekpark

2016 Radonmaitning genomfors i samtliga lagenheter med godkant resultat.
2016 Ny undercentral, vattenmatare och radiatorcventilbyte i samtliga ytor.

2016 Ny kulvert for varmt vatten och fjarrvarme.

M L
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2017 Overnattningsrummet skapas av det gamla vicevirdskontoret, 11B

2018 Ventilationsaggregaten byts ut i samtliga fastigheter till en modern
ventilationsanlaggning med brandspjall. 11-huset 3 st, 13-huset 1 st, 15-huset 2 st.

2018 Nya armaturer till entréerna samt nya fasad siffror monteras.

2018 Avloppsledningar fran killargolv fram till kommunens anslutning underhalls,
relining av avloppsledning och kallvattenledning genomfdrs som en proaktiv atgéard.
Vid besiktning av dessa har tradrotter sokt sig ner i ledningarna vilket pa sikt kan géra
stopp i avloppssystemet pa garden.

2019 Trid har tagits bort som varit en risk for avlopp och byte av brunnar, se punkten
ovan. Direfter har marken aterstillts och asfalterat ytan och i samband med detta dven
skapat en aktivitetsyta fér bland annat fotboll utan att bollar ska rulla ner pad de
intilliggande vdgarna.

2019 Brandslickare har monterats i alla tvattstugor. Tvattstugorna ar det vanligaste
stéllet for tillbud.

2019 Koksstam som loper genom skyddsrum 11 E har relinats dd den inte blivit utbytt
vid bad och koéksrenovering 2001. (Det dr speciella regler for avlopp i skyddsrum och
darfor blev den inte genomford vid den stora stamrenoveringen.)

2019 Tvittbokningscylindrarna byttes ut 25 november fran rdda till bla. Flera
bostadsratter hade flera och vissa saknade.

2019 Nytt kylskadp har kopts till samlingslokalen

2019 Stena Recycling byttes ut till Ragnsells da de under en langre tid debiterat
foreningen fér mycket samt att de inte utfort arbetet till beldtenhet. En aterbetalning pad
92 000 kronor har kommit tillbaka till féreningen.

2019 Styrelsedator och skrivare har kopts in for att underlatta for styrelsearbetet.

Styrelsen kan du nd pa vapelskogen@outlook.com

2019 Snoslunga har kopts in till foreningen for att kunna hantera snén under kvéllar,
helger samt exempelvis mellan jul och nyar da inte fastighetsskdtarna arbetar. En
separat snogrupp har delat upp arbetet mellan sig.

2019 Garage nr 41 har avslutats i systemet for uthyrning och har konverterats till en
cykelbod for de som bor i hus 13 som inte har ndgon kéllare. Nyckel till detta ombesorjs
av styrelsen.

2019 Vilkommen till Vapelskogen skylt placeras i korsningen
Harmonigatan/Vapelvigen

2020 Nytt I&ssystem har insallerats i foreningens samliga gemensamma ytor samt bytt i
samtliga bostadsrattslagenhetsdérrar.

2020 Samtliga buskar har tagits bort langs husfasaderna.
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2020 En lekstuga ar inkdpt och inredd, placerad i lekparken

2020 Postpoxar har integrerats i vaggen i varje trapphus.

2020 Isolerat vindarna.

2020 Gjort lagenhetsparmar med information, tillhér lagenheten.

2020 Stamspolning ar utférd som en underhdllsatgard, 20 dr sedan stambyte.

Brandskyddsarbetet paborjas 2012
- 2016 skyltning pa golv i kdllarutrymmen

- 2017 skyltning pa dorrar, trapphus, Brandkulor installeras i garage, sophus

- 2018 Branddérrar till tvattstugor

- 2019 Branddorr till 6vernattningsrum, brandvarnare, brandslackare, brandfilt.

- 2019 Brandslackare till samtliga tvattstugor.
- 2020 Branddorr till foreningsarkivet for protokoll & ritningar.
- 2020 Brandfiltar delas ut och tillhor lagenheten.

- 2021 Utrymningsplan iordningstalls och finns pa varje entrétalva.

Foreningen planerar f6ljande framtida underhallsdtgarder/investeringar.

AR UNDERHALLSATGARD
2021 Asfaltering mellan hus 11 och 13
2021 Installation av laddplats for elbilar
2022 Styrelsen samlar kraft
2023 Prel byte av lagenhetsdérrar
2024 Prel forstarkning av garagepelare
2025 Byte av tak pa samtliga hus.
Lagning av fasader mot dst. Hus 11 och 13.

Forvintad framtida utveckling

Avgiften hojdes fr.o.m. 2020-01-01 med 2%.

I budget for 2021 ingdr 289 000 kr for avsattning till underhallsfond enligt

underhallsplanen.

Styrelsen beslutade att h6ja manadsavgifterna med 2% for 2021.

Arsavgiften ar i genomsnitt 743 kr/m?2 2021.

-ri”iu L
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Motivering till ev. avgiftshdjning: Sophdmtning, vatten och forsakringar hojs samt att
forenings styrelse fortsatter att arbeta med foreningens underhall.

Ekonomisk analys

Styrelsen arbetar med ett langvarigt projekterande och kommer att ha en strategi att
hoja avgiften med minst 1% varje ar for fortsatt underhall.

Medlemsinformation

Av foreningens 87 medlemslagenheter har under dret 10 6verlatits. 1 avsagelse av
bostadsratt har skett under aret. Av dessa har 11 salts . Vid rakenskapsarets borjan var
medlemsantalet 88 och under aret har det tillkommit 11 och avgatt 11 medlemmar.
Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 88.

Flerarsoversikt

2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning i tkr 5234 5262 5108 4973 4923
Rorelseresultat i tkr 750 733 1078 1047 1006
Resultat efter finansiella poster i tkr 354 198 501 427 365
Balansomslutning i tkr 23267 23 644
Soliditet % 17 15 14 14 12
Arsavgift/kvm* i kr 728 716 702 688 678
Driftskostnad /kvm i kr 490 476 525 495 523
Rantekostnad /kvm i kr 67 91 99 106 111
Bankskuld/kvm i kr 3049 3175 3289 2876 2964

*Arsavgiften bestar utav rsavgiften genom den totala bostadsrittsytan.
Ovriga nyckeltal ar berdknad genom den totala ytan av fastigheten.

Under 2019 har vissa poster i resultatrakningen under rorelsekostnader
omklassificerats. 2018 ars nyckeltal har raknats om men 2017 och tidigare ars nyckeltal

har inte dndrats vilket medfor att full jamférbarhetavseende driftkostnader mellan dren
inte ar mojligt.

Forandringar i eget kapital

Har redovisas forandring av eget kapital mellan dren 2019 till 2020.
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Insatser Fond yttre = Balanserat Arets
underhall resultat resultat

Belopp vid arets ingang 658 065 2545211 282 636 198 630
Resultatdisposition
enligt
stimmobeslut 0 198 630 -198 630
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 266 000 -266 000
Ianspréakstagande
av fond for yttre
underhall 0 0
Arets Resultat 354 480
Belopp vid arets utgang 658 065 2811211 215266 354 480
Resultatdisposition
Beslutade dispositioner av fond for yttre underhall:
Fondbehallning vid arets borjan: 2545211
Av styrelsen beslutad avsattning till fond: 266 000
Av styrelsen beslutad disponering ur fond: 0
Fondbehdllning vid arets slut: 2 811211
Till foreningsstimmans forfogande star foljande medel:
Balanserat resultat efter avsattning till yttre fond 215 266
Arets resultat 354 480
Summa 569 746
Styrelsen foreslar foljande disposition
Balanseras i ny rakning 569 746

Resultatet av foreningens verksamhet under rakenskapsaret och den ekonomiska
stallningen vid &rets utgang framgar av efterféljande resultat- och balansrakning.
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RESULTATRAKNING 2020-01-01  2019-01-01

2020-12-31 2019-12-31

Rorelseintékter

Nettoomséttning Not 2 5234 297 5262735
Summa rérelseintakter 5234297 5262 735
Roérelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -2890 310 -2 807 712
Ovriga externa kostnader Not 4 -566 960 -624 416
Underhall enligt plan Not 5 0 -181 913
Personalkostnader och arvoden Not 6 -183 377 -139 251
Av- och nedskrivningar av materiella anldaggningstillgangar Not 7 -843 919 -776 455
Summa rérelsekostnader -4 484 566 -4 529 747
Rorelseresultat 749 731 732 988
Finansiella poster

Ovriga ranteintikter och liknande poster 3240 4186
Riéntekostnader och liknande resultatposter -398 101 -538 545
Ovriga finansiella poster Not 8 -390 0
Summa finansiella poster -395 251 -534 359
Arets resultat 354 480 198 630
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgangar

Anldaggningstillgangar
Materiella anliggningstiligangar

Byggnader och mark Not9 , 15 21515433 21310613
Inventarier och installationer Not 10 15 826 19 866
Summa materiella anliggningstillgangar 21 531 259 21330479
Summa anldggningstillgangar 21 531 259 21 330 479

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 7 2323
Kundfordringar 12514 0
Avrikningskonto HSB 914 237 619111
Aktuell skattefordran Not 11 2373 2373
Ovriga kortfristiga fordringar 107 346 123 766
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 324 637 293 937
Summa kortfristiga fordringar 1361114 1041510
Kassa och bank

Bank Not 13 375 144 1272412
Summa kassa och bank 375 144 1272412
Summa omsittningstillgangar 1736 258 2313922
Summa tillgangar 23 267 517 23 644 401

9
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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

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

10

Not 14

Not 15

Not 16

Not 17
Not 18

2020-12-31

HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall

2019-12-31

658 065 658 065
2811211 2545211
3469 276 3203276

215266 282 636

354 480 198 630

569 745 481 266
4039 021 3 684 541

14 408 900 9 888 844
14 408 900 9 888 844
3563 704 8 829 426
308 718 360 670
294 988 331 194

6 898 60 463

645 289 489 263
4 819 596 10 071 016

19 228 496 19 959 860
23 267 517 23 644 401
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Kassaflodesanalys

Lépande verksamhet
Resultat efter finansiella poster

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet
Avskrivningar

Kassaflode fran 16pande verksamhet

(fore forandring av rorelsekapital)

Kassaflode fran forandringar i rérelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder
Kassafléde fran I6pande verksamhet

Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter

Investeringar i maskiner/inventarier

Kassaflode fran investeringsverksamhet
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut
Kassaflode fran finansieringsverksamhet
Arets kassaflode

Likvida medel vid arets bérjan

Likvida medel vid arets slut

2020-01-01
2020-12-31

HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall
Org nr 789200-2457

2019-01-01
2019-12-31

354 480 198 630
843 919 776 455
1198 399 975 084
24 478 3335

14 302 -390 716

-1 044 699 -274 761

0 220203
1044699 294 964
745 666 671118
-602 141 -378 378
1891 523 2269 901
1289 381 1891523

I kassaflodesanalysen medriknas foreningens avrakningskonto och kortfristiga placeringar

hos HSB Sodra Norrland in i de likvida medlen.
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HSB ~ déir mijligheterna bor

Not 1 Redovisnings- och vdrderingsprinciper samt évriga bokslutskommentarer

Allm@dnna upplysningar

Féreningen tillampar 8rsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1 Arsredovisning och
koncernredovisning (K3).

Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Intdktsredovisning

Inkomster redovisas till verkligt virde av vad féreningen fétt eller beréknas f&. Detta innebdr att féreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivning fastighet

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

Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara mellan 10 och 120 &r. Komponentindelningen har genomférts
med utgdngspunkt i SABOs vagledning for komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsréttsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart éver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,56% av
anskaffningsvardet.

Markanldggningar skrivs av linjart. Avskrivningstiden ar 10-20 r.

Avskrivning inventarier och maskiner
Avskrivning sker med 20% pé& anskaffningskostnaden.

Finansiella tillgdngar och skulder

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

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underh&ll av féreningens fastigheter baseras pd foreningens underhdllsplan. Avséttning och
iansprakstagande fr&n underhdlisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Kommunal fastighetsavgift p& bostader i hyreshus (flerbostadshus) ar 0,3 % av taxeringsvardet for bostadsdelen,
dock hogst 1 429 kronor per lagenhet 2020.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning
pd en del placeringar och reavinster vid forséljning av bostadsratter.

Kassaflodesanalys

Kassaflddesanalys visar brf s forandringar av brf s likvida medel under rakenskapsaret.
Kassaflddesanalysen har uppréttats enligt indirekta metoden. Det redovisade kassaflodet omfattar endast
transaktioner som medfort in- och utbetalningar.
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HSB - diir mifligheteraa bor

Noter
Not2 Nettoomsattning

HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall

Org nr 789200-2457

rsavgifter bostdder
Arsavgifter egna
Arsavgiftsbortfall bostider
Hyresintédkt garage och bilplatser
Hyresintakt dvrigt
Arsavgift el
Overlatelse- och pantforskrivningsavgifter

Ovriga priméra intdkter och ersdttningar fran boende och lokalhavare

Not 3 Driftskostnader

2020-01-01 2019-01-01
2020-12-31 2019-12-31
4291 608 4214059
553320 552790
-701 0
222617 212 660

200 0

126 164 166 571

17 686 14 834

23 403 101 821
5234297 5262735

Reparationer, varav 119 625 kr avser stamspolning och 132 738 kr
avser borttagning av buskar kring fasaden.
El

Uppvarmning

Vatten

Renhallning

Bevakningskostnader

Obligatoriska besiktningar

Serviceavtal

Fastighetsskotsel och lokalvard
Forsakringar

Fastighetsskatt

Ovriga driftskostnader

Not4 Ovriga externa kostnader

Externt revisionsarvode

Forvaltningskostnader

Kostnader dverlatelse och panter

Foreningsverksamhet

Kontorsutrustning och -material

Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto (357 kr som avser
bredband jan-2020 har beréknats under 2019).

Konsulter

Medlemsavgifter HSB

Kundf6rluster m m

Not5 Underhall enligt plan
Underhall huskropp utvandigt
Underhall mark och utemiljo

Not6 Personalkostnader och arvoden
Medelantal anstéllda

Arvode till styrelsen
Revisionsarvode
Sociala avgifter
Utbildning

Not7 Av-och nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
Byggnader
Inventarier
Summa avskrivningar

Not8 Ovriga finansiella poster
Aviavgifter/arvode Hansdelsbanken

=766 286 -543 456
-276 505 -316 227
-606 447 -678 743
-222 572 -212 741
-154 489 -123 372
0 -1 063

-8 825 0
-39 751 -31 816
-426 746 -550 265
-67 513 -56 261
-123 390 -123 390
-197 786 -170 378
-2 890 310 -2 807 712
-10 500 -13 588
-262 860 -293 773
-16 787 -16 950
-5676 -21 506
-13 138 0
-201 630 -217 806
-26 269 -30 688
-30 100 -30 100
0 -5

-566 960 -624 416
0 -144 788

0 -37125

0 -181 913

0 0

-139 200 -108 409
-6 000 -500
-38 177 =28 717
0 -1 625

-183 377 -139 251
-839 878 =776 118
-4 041 -337
-843 919 -776 455
-390 0
-390 0

e
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HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall

Org nr 789200-2457

Not9 Byggnader och mark 2020-12-31 2019-12-31
Ackumulerade anskaffningsviirden
Ingaende anskaffningsvirde byggnader 31748 478 27 805 125
Arets investering byggnader ventilation, koksstam killare och trapphus 0 3943353
Arets investering byggnader lasbyte/postboxar och isolering av vindar 1 044 699 0
Ingdende anskaffningsvérde mark 147 000 147 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 32940 177 31895478
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar byggnader -10 584 865 -9 808 747
Arets avskrivningar byggnader -839 878 -776 118
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan -11 424 744 -10 584 865
Utgaende bokfort viirde 21515433 21310613
Bokforda vérden byggnader 21368 433 21163613
Bokforda véirden mark 147 000 147 000
Fastighetsbeteckning: Skénsmon 1:157 m.fl.
Taxeringsviirde Viirdear 1964 Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostédder hyreshus 28 000 000 8200 000 36 200 000 36200 000
Lokaler 520 000 959 000 1479 000 1479 000

28520 000 9 159 000 37 679 000 37679 000

Stélld sikerhet for byggnader och mark redovisas i Not 15

Not 10 Inventarier och installationer

Ingaende anskaffningsvirden
Arets investeringar
Utgéende anskaffningsvérden

Ingaende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgéende avskrivningar

Utgaende bokfort viirde

Not 11  Aktuell skattefordran

Ovrig Skattefordran

24135 3932
0 20203
24135 24 135
-4 269 -3932
-4 041 -337
-8 309 -4 269
15 826 19 866
2373 2373
2373 2373

Not12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetald forsdkring
Forutbetald el, vdrme, vatten, renhallning
Forutbetald kabel-TV och bredband
Forutbetald HSB
Forutbetald Nomor
Forutbetald Our Energy AB

Not 13 Bank

82594 67513
0 13701

49 785 49 425
163 428 163 298
19 875 0
8955 0
324 637 293 937

SBAB
Nordea

375 144 1156202
0 116 210
375 144 1272 412

e
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HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall

Org nr 789200-2457

Not 14 Eget kapital

Insatser Fond yttre Balanserat
underhall resultat Arets resultat

Belopp vid arets ingang 658 065 2545211 282 636 198 630
Resultatdisposition enligt
staimmobeslut 0 198 630 -198 630
Reservering till fond
for yttre underhall
enligt underhallsplan 266 000 -266 000
lanspréakstagande
av fond for yttre underhall 0 0
Arets Resultat 354 480
Belopp vid arets utgang 658 065 2 811211 215 266 354 480

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Nasta ars
Laneinstitut Réntedndring Réntesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 1,63% 2021-06-01 1095072 60 000
Stadshypotek 1,26% 2021-10-30 1302 400 35200
Stadshypotek 1,26% 2021-10-30 177 032 4784
Stadshypotek 1,32% 2022-04-30 2 750 000 100 000
Stadshypotek 1,58% 2023-12-01 1 188 000 66 000
Stadshypotek 1,10% 2021-04-30 316 200 25000
Stadshypotek 1,24% 2024-10-30 340 140 80 000
Stadshypotek 0,81% 2023-12-01 1 198 000 66 000
Swedbank 3,64% 2022-08-25 2 720 000 80 000
Swedbank 1,34% 2030-05-24 6 885 760 281 000
17 972 604 797 984
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 14 408 900
Genomsnittsrantan vid arets utgang 1,52%
Amorteringar inom 2-5 ar beréiknas uppga till 3191 936
Om fem &r beréknas skulder till kreditinstitut uppga pa balansdagen till 13982 684
Foreningen har flera 1an som forfaller till betalning inom ett &r och &r att betrakta som kortfristiga,
men foreningen har inte for avsikt att avsluta lanefinansieringen inom ett 4r.
Stéllda sdkerheter
Fastighetsinteckning 20 583 800 20 583 800
varav i eget forvar 150 000 150 000
Summa stillda sikerheter 20433 800 20433 800
Not 16 Medlemmarnas inre fond
Ingéende vérde 360 670 427679
Uttag -51 952 -67 009
308 718 360 670
Personalens kéllskatt 0 32220
Arbetsgivaravgifter 0 28243
Ovriga kortfristiga skulder 6 898 0
6898 60 463
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HSBs brf Vapelskogen i Sundsvall
Org nr 789200-2457

Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter

Upplupna HSB 45 781 0
Upplupen Hava Skyltar AB 804 0
Upplupen Com Hem 5359 0
Upplupen el, vatten, virme, renhallning 127272 0
Upplupna rintekostnader 32736 33479
Upplupen revision 10 000 0
Forutbetalda arsavgifter och hyror 418 449 395 375
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 4 888 60 409

645 289 489 263

Sundsvall:?i} /i 2021
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstdmman i HSB brf Vapelskogen i Sundsvall, org.nr. 789200-2457

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Vapelskogen i
Sundsvall for rakenskapsaret 2020.

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

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till 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 inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra informationen som finns i den tryckta versionen av detta dokument. (Arsredovisningen aterfinns

pa sidorna 1-16).

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte den andra informationen och vi gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna

andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar att Iasa den information som identifieras ovan och évervaga om informationen
i vasentlig utstrackning ar oforenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i dvrigt inhamtat under
revisionen samt bedémer om informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller en vasentlig
felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

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

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa 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 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog 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 sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

s identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och andamalsenliga for att utgora en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, férfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

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

e  drarjag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra 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 for den. Jag maste ocksa
informera om betydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen 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
foreningens resultat och stéllning.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB brf Vapelskogen i Sundsvall for
rakenskapsaret 2020 samt av forslaget till dispositioner betréffande
foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt forslaget
i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeléagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av s&kerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptécka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvéander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som ar vasentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.
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