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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Kerstin i Vasterds far harmed lamna arsredovisning
for rakenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2020

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsféreningen &r ett privat bostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsrattsforeningens hus uppldta bostadslégenheter for
permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och diarmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2018-08-31.

Foreningen, som har sitt séte i Vasterds, ager fastigheten Kerstin 20 i Vasterds som byggdes
ar 1941 (vardedr 1992).

P& fastigheten finns 1 bostadshus med tillsammans 3 trapphus med adresserna
Bondebacken 16, 18 och Lidmansvagen 2.

Féreningens 44 bostader fordelar sig enligt féljande:

22 st irok 806,0 m2
22st  2rok 11040 m2

Lagenhetsyta 1 910,0 m2
Inom féreningen finns 19 p-platser.

Fastigheterna har varit fullvérdeférsakrade hos Folksam och bostadsrattsférsakring ingdr
from 2020 i forsakringen.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts i 2020-08-10.
Den ekonomiska forvaltningen har under drets skotts av HSB Malardalarna. Fastighetsskotsel
samt vicevardsavtal med HSB Forvaltning i Malardalarna.

Lokalvarden skdts av Inspira AB.

De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhdlisdtgérder och investeringar i
fastigheten:

Atgérd Ar

Stam 1992
Fonster, entréer 1992
Fjarrvarmeanslutning 1992
Porttelefon, 13ssystem 2016
Fjarrvarmevaxlare 2017

L3ssystem /bokning 2018 2



' HSB Brf Kerstin i Vdsteras 2

Org. Nr. 778000-3146

Agarforhallanden, medlemmar
Féreningen hade vid drets slut 58 (55) medlemmar varav HSB Mélardalarna utgér en.
Under dret har 6 (6) lagenhetséverldtelse skett.

Styrelsen

Christian Schremser ordférande
Bo Elander sekreterare
Karl-Goran Wikstrom ledamot
Boris Boytchev ledamot
Linus Kanth ledamot
Nathalie Mellgren suppleant

Ola Niklasson som varit utsedd av HSB Malardalarna som ledamot gick bort under &ret.
I tur att avgd vid ordinarie foreningsstdamma ar ledaméterna Bo Elander, Boris Boytchev och
Christian Schremser samt suppleant Nathalie Mellgren.

Styrelsen har under dret héllit 11 sammantraden.

Firmatecknare

Firmatecknare har Christian Schremser, Bo Elander, Boris Boytchev, samt Linus Kanth, tvd i
férening.

Revisor
Revisor har varit Géran Sundstrém med Alessia dellUva som suppleant samt en av HSB
Riksférbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Valberedningen har varit styrelsen.

Ombud till HSB Malardalarnas foreningsstamma
Bo Elander utsdgs att representera foreningen med Christian Schremser som suppleant.

Vicevard
Forvaltartjanst innehas av HSB Forvaltning i Malardalarna.

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Foreningsstaimma
Ordinarie féreningsstémma hoélls 2020-06-24 pd gdrden. Pa stdmman deltog 11 medlemmar.

Underhdll och investeringar
Foreningen har utfort I6pande underhall.
Under 2021 ska hissarna renoveras samt diverse malningsarbeten kommer ske.

Foreningen har underhdllsplan som uppdaterades under &ret.

Overforing till fond for yttre underhdll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhallsplan. 2020 &rs fonderingsbehov uppgdr till 143 000 kronor

Py
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Ekonomi

Foreningens bankldn uppgdr pa bokslutsdagen till 5 869 560 kr. Amortering har skett med
80 000 kr.

Styrelsen beslutade om h&jda drsavgifter med 2% for 2020. Fér 2021 har styrelsen beslutat
om ofdrandrad &rsavgift. Arsavgiften uppgdr dérmed till i genomsnitt 835 kr/kvm och &r.
Arsavgiften avser varmhyra.

Féreningens budget for 2021 visar att féreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhdlisdtgarder.

Foreningens ekonomi &r god. Foreningens ldga beldning gor att féreningen ar mindre kanslig
for ranteférandringar. Eventuella 6kningar framéver av drsavgiften beror p hur den
allmanna kostnadsutvecklingen ser ut.

Foreningsinformation
HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda, har utkommit med fyra nummer under
aret. Styrelsen har ocksd erhdllit 6 nr av informationsbladet Nytt frén HSB MélarDalarna.

Medlemmarna har under &ret fétt information genom féreningens infoblad “Kerstinnytt” samt
Hemsida: www.brfkerstin.wordpress.com
Mail: brfkerstin.vasteras@gmail.com

Flerarsoversikt
Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stillning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning tkr 1653 1624 1557 1559 1571
Resultat efter finansiella poster tkr 369 242 40 274 103
Soliditet % (Eget kapital/tot tillgdngar) 40% 37% 36% 35% 34%
Rrsavgifter bostader kr/m? 835 819 799 799 799
Bankskuld kr/m? 3073 3115 3141 3 146 3146
Rantekostnader kr/m? 32 46 50 47 47
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 23% 24% 26% 26% 26%
Avsattning underhallsfond kr/m?2 75 34 42 45 40



Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgar fond for yttre underhdll till 2 594 097

kr.

Rrets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhall blir 236 112 kr,

se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stallning
finns i efterféljande resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Rrets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid drets ingdng 82 020 2 461 227 1031 084 241 758
Omforing av drets resultat enl

drsstamma 241 758 -241 758
Disp. fond for yttre uh enl

styrelsebeslut -10 130 10 130

Avsattn. fond for yttre uh enl

underhallsplan 143 000 -143 000

Arets resultat 368 982
Belopp vid drets slut 82020 2594097 1139972 368 982
Resultatdisposition

Balanserat resultat 1272 842
Disponerat ur UH-fonden 10 130

Avsatt till UH-fonden - 143 000

Arets resultat 368 982

Summa fritt eget kapital att disponera av stdmman 1 508 954
Styrelsen foresldr att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rakning 1 508 954
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrékning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 1653417 1623 987
Summa rorelseintdakter 1653417 16239
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -945 979 -997 237
Planerat underhall Not 4 -10 130 -41 250
Personalkostnader och arvoden Not 5 -83 174 -74 938
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -183 756 -183 756
Summa rorelsekostnader -1 223 039 -1 297 181
Rorelseresultat 430 378 326 806
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 209 3361
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -61 605 -88 409
Summa finansiella poster -61 396 -85 048
Arets resultat 368 982 241 758
Tilldggsupplysningar till resultatrdkningen
Avsittning underhélisfond -143 000 -65 000
Disposition underhélisfond 10 130 41 250
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -132 870 -23 750
Overskott/underskott efter férandring av underhalisfond 236 112 218 008
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Balansrékning 2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anlédggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 9 7 421 548 7 579 158

Mark Not 10 54 500 54 500

Inventarier Not 11 295 300 321 446
7 771 348 7 955 104

Finansiella anldggningstillgdngar

L&ngfristiga placeringar Not 12 0 400 000

0 400 000

Summa anlaggningstillgdngar 7 771 348 8 355 104

Omsaéttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 0 733

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 2 678 489 1817 074

Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 8 306 34 672

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 82 985 86 522
2769 781 1939 001

Summa omsattningstillgdngar 2769 781 1939 001

Summa tillgdngar 10541129 10 294 105

P
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Balansrdkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 82 020 82 020

Underhalisfond 2 594 097 2 461 227
2676 117 2 543 247

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1139972 1031 084

Rrets resultat 368 982 241 758
1 508 954 1272 842

Summa eget kapital 4185 071 3816 089

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 2 410 000 5 869 560
2 410 000 5 869 560

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 3459 560 80 000

Leverantorsskulder 99 062 146 897

Aktuell skatteskuld 2321 33

Fond for inre underhall 164 269 169 259

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 36 542 33 049

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 19 184 304 179 218
3946 058 608 456

Summa skulder 6 356 058 6 478 016

Summa eget kapital och skulder 10541 129 10 294 105

K
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 368 982 241 758
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 183 756 183 756
Kassaflode frén I6pande verksamhet 552 738 425 514

Kassaflode fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 30 636 -22 310
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -41 958 86 233
Kassafléde frén l6pande verksamhet 541 416 489 437
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -80 000 -50 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -80 000 -50 000
Arets kassafléde 461 416 439 437
Likvida medel vid drets bérjan 2217 074 1777 637
Likvida medel vid arets slut 2678 489 2217 074
I kassaflddesanalysen medraknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt /@
placeringar in i de likvida medlen. »
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmé@nna upplysningar

Arsredovisningen ar uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beréknas f8. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anldggningstiligdngar

Materiella anléggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pé komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad p& anskaffningsvardet:

Byggnader 1 %
Inventarier 6,7 %

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

Fond for yttre underhdll

Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras p3
foreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, aven om avsikten &r att l&nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % (2020) fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgdende till 1 601 323 kr. (1 601 323 kr)

Ovrigt
Ovriga tillg8ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 1 595 340 1564 164
Hyror, p-platser 45 840 46 050
Ovriga intékter 12 237 13773
1653417 1623987
1653 417 1623 987
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 170 678 165 978
Reparationer 17 656 76 105
El 33592 35043
Uppvarmning 224 697 238 089
Vatten 62 792 57 138
Sophamtning 61 471 68 230
Ovriga avgifter* 181 869 99 032
Forvaltningskostnader 106 302 106 517
Fastighetsavagift 62 876 60 588
Ovriga driftskostnader 24 046 90 518
* Bredband &r flyttat fran Ovriga driftkostnader till Gvriga avgifter 945 979 997 237
Not 4 Planerat underhall
Underhall enligt plan 10 130 41 250
10 130 41 250
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 60 363 54 060
Revisorsarvode 6 250 6120
Sociala kostnader 16 561 14 758
83174 74 938
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under &ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 157 610 157 610
Inventarier 26 146 26 146
183 756 183 756
Not 7 Ranteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter 209 3361
209 3361
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 61 605 88 409
61 605 88 409

AT
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 16 360 190 16 360 190
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 16 360 190 16 360 190
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6 404 032 -6 246 422
Arets avskrivningar -157 610 -157 610
Utgdende avskrivningar -6 561 642 -6 404 032
Ing&ende nedskrivningar -2 377 000 -2 377 000
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -2 377 000 -2 377 000
Bokfort virde 7 421 548 7 579 158
Taxeringsvéarde for Kerstin 20 i Vasterds. Vardedr 1992.
Byggnad - bostader hyreshus 16 800 000 16 800 000
Byggnad - lokaler 0 0
16 800 000 16 800 000
Mark - bostader hyreshus 8 400 000 8 400 000
Mark - lokaler 0 0
8 400 000 8400 000
Taxeringsvarde totalt 25 200 000 25 200 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvérde 54 500 54 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 54 500 54 500
Bokfort viarde 54 500 54 500
Not 11 Inventarier
Ing8ende anskaffningsvirde 392 190 392 190
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 392 190 392 190
Ingdende avskrivningar -70 744 -44 598
Krets avskrivningar -26 146 -26 146
Utgdende avskrivningar -96 890 -70 744
Bokfort virde 295 300 321 446
Not 12 Langfristiga placeringar
HSB Mélardalarna, specialinl&ning. Avslutad 2020-02-17. 0 400 000
0 400 000

ot
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Auvgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 733
0 733
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 8 306 32 812
Ovriga fordringar 0 1 860
8 306 34672
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 82 020 2 461 227 1031 084 241 758
Oomféring av drets resultat enligt drstimma 241 758 -241 758
Disp. Fond for yttre uh en! styrelsebestut -10 130 10 130
Avsittn. Fond for yttre uh ent underh8lisplan 143 000 -143 000
Krets resultat 368 982
Belopp vid arets slut 82 020 2 594 097 1139972 368 982
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
L 3neinstitut L&nenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 219339 1,00% 2021-09-01 3419 560 40 000
Stadshypotek AB 223184 1,10% 2024-09-01 2 450 000 40 000
5869 560 80 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2 410 000
Styrelsen har for avsikt att omsatta 18nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem 8r uppga till 5 469 560
Stadllda sdkerheter
Panter och ddrmed jémfdrliga sékerheter som har stélits for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 16 647 000 16 647 000
varav frigjorda -1 102 000 -1 102 000
Summa stillda sdkerheter 15 545 000 15 545 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nésta &rs beriknade amorteringar) 80 000 80 000
Kortfristig del av langfristig skuld (nasta ars I&neomsattning) 3 379 560 0
3459 560 80 000
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 16 561 14 758
Kallskatt 19 981 18 051
Ovriga kortfristiga skulder 0 240
36 542 33049
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 134 719 125 683
Upplupna rantekostnader 4926 4993
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 44 659 48 542
184 304 179 218
Not 20 Visentliga héndelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsérets utgang.

12
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Noter 2020-12-31 2019-12-31

Visterds, 2021- \({ - V(
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VAr revisionsberittelse har lamnats 2021-0/Y,
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Joakv’Ma%on

BoRevision AB
Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Av stdmman vald revisor



Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Kerstin i Vasteras, org.nr. 778000-3146

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Kerstin i
Vasteras for ar 2020.

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med &rsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stalining per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen 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 véra uttalanden.

Annan information dn arsredovisningen

Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Bostadsrattskollen.

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

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

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven for den interna
kontroll som den beddmer &r nddvandig 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 foreningens formaga att fortsitta verksamheten.
Den upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

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

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

o identifierar och beddmer 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 ér tillrackliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hdgre &n for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvarderar jag I&mpligheten 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 ocks en slutsats, med grund i de
inh@mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vésentlig 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 for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en forening inte langre

kan fortsatta verksamheten. 2



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
réttvisande 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt méal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av féreningens 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 Kerstin i Vasteras for
ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande féreningens
vinst eller férlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt 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 6vrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrinet, & att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sékerhet kunna bedoma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fbretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betraffande revisionen av férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att 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
anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
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 férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

Vastdras den 24 ~7 2021

Sundstrom

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor



Org Nr: 778000-3146

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Kerstin i Vasteras
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NYCKELTAL
Sparande

295
kr/kvm

i

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsittning
3073
kr/kvm

Réntekédnslighet

4%

Energikostnad

168

kr/kvm

Tomtritt
Nej

Arsavgift

835
kr/kvm

Org Nr: 778000-3146

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomfdras under de ndrmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ |okalyta)

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

1 procentenhets rénteféréndring av de totala
réntebdrande skuldema 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 féreningen inte dger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsékningar.

For att ha framf6rhalining bor
foreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behover
genomféras 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

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

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
rénteféréndringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk fér framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfér 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 Idmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

5 =< 2000 kr’kvm
4 =2 000 - 4 999 kr’/kvm
3 =5 000 - 9 999 kr/kvm

2 =10 00015 000 kr/kvm

1 =>15 000 kr/kvm

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

Ett riktmérke fér en normal
energikostnad &r i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka - bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida hojningar.
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