! % HSB Brf Storspoven i Vasteras 1
&> Org. Nr. 778000-3203

ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsférening Storspoven i Vasterds far harmed lamna
drsredovisning for rakenskapsaret 2020-01-01—2020-12-31.
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FORVALTNINGSBERATTELSE 2020 @

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen ar ett privat bostadsforetag (enligt inkomstskattelagen 1999:1229)
som har till andamal att i bostadsréattsforeningens hus uppldta bostadslagenheter for
permanent boende och lokaler 3t medlemmar till nyttjande utan tidsbegransning och darmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Foreningens stadgar registrerades 2019-02-13.

Foreningen som har sitt sate i Vasterds dger fastigheten Storspoven 1 och 2 i Vasterds som
byggdes ar 1968 (vardedr 1966-67). P& fastigheten finns 14 bostadshus med tillsammans 49
trapphus samt ett hus (bostadsratt) med fristdende lokaler for barnverksamhet.
Fastigheterna har adress Ringduvegatan 1-99.

Foreningens 291 bostader fordelar sig enligt féljande:
50 st 2rok 63,0-71,0m2

241 st 3rok 82,0-87,0m2

Lagenhetsyta: 23 759,0 m2

Inom féreningen finns 5 lokaler med hyresratt, totalyta 586 kvm, 80 garageplatser,
102 motorvarmarplatser och 3 MC/mopedgarage med 15 platser.

Fastigheterna har varit fullvardeforsakrade hos Folksam, bostadsrattstillaggsforsakring ingar.
Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts 2020-08-19.

Foéreningen har férvaltningsentreprenadavtal med HSB Malardalarna, vilket innebar
administrativ och teknisk férvaltning (férvaltare och vicevard) samt fastighetsskotsel och

lokalvard. Forvaltare har varit Nicklas Kallunki samt vicevard har varit Susanna Soderberg.
I avtalet ingdr dven uppdatering av underhalisplan, HSB webb (hemsida) samt HSB
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De senaste ren har foreningen gjort féljande storre underhdlisdtgarder och investeringar i

fastigheten:

Rtqérd Ar

Fonster 1990

Tak 1993, 1997
Stam 1996
Fasad 2001
Tillbyggnad garage 2004
Sakerhetsdorrar 2007
Takflaktar 2015
Pagdende drénering 2018-2020

Tatskikt 3 garagelangor 2019

Agarforhdllanden, medlemmar
Foreningen hade vid &rets slut 365 (370) medlemmar varav HSB Malardalarna utgor en.
Under &ret har 29 (25) lagenhetsoverlatelse skett.

Styrelsen

Jan-Roman Dostal ordférande

Micke Lundgren vice ordférande

Roger Svensson sekreterare

Weronica Linderoth ledamot

Maj Liljeqvist ledamot

Madeleine Sutinen ledamot

Joakim Isberg ledamot utsedd av HSB Malardalarna

I tur att avgad vid ordinarie foreningsstamma ar ledamoterna Micke Lundgren, Madeleine
Sutinen samt Roger Svensson.

Styrelsen har under dret hallit 15 sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jan-Roman Dostdl, Roger Svensson, Micke Lundgren och Nicklas
Kallunki (HSB), tva i férening.

Styrelsens kunskap

Jan-Roman Dédstal och Roger Svensson innehar den kunskap som erfordras for att
bostadsrattsforeningen behorigen skall kunna ansdéka om certifikat for HSB Certifiering.
Ingen utbildning har hallits for de nyinvalda ledaméterna under 2019-2020.

Revisor
Revisor har varit Ann-Charlotte Lindvall-Arosell med Marianne Engstrom som suppleant samt
en av HSB Riksforbund utsedd revisor inom BoRevision AB.

Valberedning
Eva Barklund (sammankallande) och Ann-Charlotte Lindvall-Arosell valdes till valberedning.

Ombud till HSB Milardalarnas foreningsstamma
Jan-Roman Dostal utsdgs att representera foreningen med Weronika Linderoth som

suppleant. @ 0’“/(_,
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Vicevard

Vicevard har varit Susanna Soderberg och férvaltareuppdraget skéts av HSB Férvaltning i
Malardalarna.

Vasentliga hdndelser under rakenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2020-06-03 i konferenslokalen Raby Centrum. Stamman
genomfordes med postrostning. P& stdmman deltog fysiskt 14 personer.

Underhdll och investeringar

Utover l6pande underhdll har féreningen fortsatt draneringen av fastigheterna. I samband
med att dranering pagatt har styrelsen bestéllt arbete for att piffa upp omrddet med
fraschare utemiljo. Bl.a. nya bankar att sitta pd, markjusteringar, borttagning av ramper och
asfalterat upp ingangar till portarna for att undvika gamla och trasiga tra/aluminium-ramper.
Stamspolning av brunnar och markledningar som inte gjorts pa flera ar. Detta var mer
ekonomist att genomfdra nu nar maskiner redan fanns p& plats. Aven stamspolning i kdk och
badrum i hela omrddet dr genomfort samt montage av skarmvaggar pd omrédet.

Foreningen har underhdllsplan som uppdaterades under &ret. Tittas dven Gver pé grund av
kommande investeringar.

Overforing till fond for yttre underhdll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhdlisplan. 2020 ars fonderingsbehov uppgar till 1 667 000 kronor.

Ekonomi

Foreningens bankldn uppgdr pa bokslutsdagen till 78 167 626 kr. Under aret har foreningen
amorterat 633 632 kr. Foreningen kommer att 6ka beldningen nar kommande investeringar
sker.

Styrelsen beslutade om héjd 8rsavgift 2020 med 3,5%. Aven for 2021 har styrelsen beslutat
om hojd &rsavgift med 3,5%. Arsavgiften uppg8r darmed till i genomsnitt 559 kr/kvm och &r.
Arsavgiften avser kallhyra, brénsleavgift och el debiteras separat.

Foreningens budget for 2021 visar att féreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhallsdtgarder.

Foreningens ekonomi &r stabil och stadigvarande. Arsavgifterna justeras efter kommande
underhdll- och investeringsbehov. Styrelsen har tittat grundligt pa de kostnader som
foreningen har de tio kommande dren. Styrelsen har preliminart satt en arlig h6jning av
arsavgifterna med 3,5% men ser dver detta varje ar vid budgeteringen. 67
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Foreningsinformation
HSB Uppdraget, en tidning for HSBs fortroendevalda, har utkommit med fyra nummer under
dret. Styrelsen har ocksa erhdllit 6 nr av informationsbladet Nytt frén HSB MélarDalarna.

Delar av styrelsen har deltagit i utbildningar som anordnats av HSB Malardalarna i
styrelseutbildning. Styrelsemedlemmar har deltagit agartraffar hos HSB Malardalarna samt
deras stamma.

Medlemmarna har under aret fatt information genom féreningens infoblad
"Storspovenbladet”. Aven l6pande skriftlig information har gatt ut.

Foreningens mailadresser:
storspoven@hotmail.com

Flerdrsoversikt

Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stillning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsattning tkr 16 961 16 670 16 294 15 815 15872
Resultat efter finansiella poster tkr 2 894 3111 2 551 1940 1429
Soliditet % (Eget kapital/tot tillgdngar) 25% 23% 21% 19% 17%
Arsavgifter bostader kr/m? 540 522 504 480 480
Bankskuld kr/m? 3290 3317 3343 3370 3397
Rantekostnader kr/m? 55 55 63 73 75
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 49% 49% 52% 52% 53%
Avséttning underhallsfond kr/m? 70 68 71 69 61

Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 1219400 15691 805 5130 080 3110921
Omforing av drets resultat enl
arsstamma 3110921 -3110921
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -312 974 312 974
Avsittn. fond for yttre uh enl
underhdllsplan 1 667 000 -1 667 000
Arets resultat 2 894 205
Belopp vid arets slut 1219400 17045831 6886974 2894 205
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Resultatdisposition

Balanserat resultat 8 241 000
Disponerat ur UH-fonden 312974
Avsatt till UH-fonden - 1667 000
Arets resultat 2 894 205
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 9781179

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 9781179

Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgér fond for yttre underhdll till 17 045 831
kr.

Rrets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhdll blir 1 540 179 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stalining
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar
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HSB bif Storspoven i Vdsterds

2020-01-01 2019-01-01
Resultatriakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 16 960 954 16 670 017
Summa rorelseintakter 16 960 954 16 670 017
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -9 951 828 -10 221 205
Planerat underhdll Not 4 -312 974 -648 846
Personalkostnader och arvoden Not 5 -148 265 -159 441
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -2 348 081 -1 233210
Summa rorelsekostnader -12 761 148 -12 262 702
Rorelseresultat 4 199 806 4 407 314
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 7 6 099 17 309
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -1 311 700 -1 313703
Summa finansiella poster -1 305 601 -1 296 394
Arets resultat 2 894 205 3110921
Tillaggsupplysningar till resultatrikningen
Avsittning underhélisfond -1 667 000 -1 606 000
Disposition underhallsfond 312 974 648 846
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -1 354 026 -957 154
Overskott/underskott efter forindring av underhdlisfond 1540 179 2153 767

e
A 4 Y

(}“" Wﬂ%



Org Nr: 778000-3203

HSB brf Storspoven i Vasteras

Balansréikning

2020-12-31 2019-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader

Mark

P&gdende nyanlaggningar och férskott

Finansiella anldggningstillgdngar
Langfristiga placeringar

Summa anlaggningstillgdngar

Omsiittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Summa omsattningstillgéngar

Summa tiligédngar

Not 9
Not 10
Not 11

Not 12

Not 13

Not 14

60 056 049 43817 290
44 466 195 44 466 195
368 280 10190 136

104 890 524 98 473 621

563 660 5 057 561

563 660 5057 561

105 454 184 103 531 182

8 525 22 332

7 151 066 4619 399
18 492 204 809
633 154 686 580
7 811 237 5533120
7 811 237 5533120

113 265421 109 064 302
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Balansrikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 15

Bundet eget kapital

Insatser 1219 400 1219 400

Underhélisfond 17 045 831 15 691 805
18 265 231 16 911 205

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 886 974 5130 080

Arets resultat 2 894 205 3110921

9781179 8 241 000

Summa eget kapital 28 046 410 25 152 205

Skulder

Laéngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 56 586 322 68 784 386
56 586 322 68 784 386

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 21 581 304 10 016 872

Leverantorsskulder 3 501 960 1691 835

Aktuell skatteskuld 46 689 31557

Fond for inre underhdll 1439 724 1339 743

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 22 353 25 358

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 19 2 040 659 2 022 346
28 632 689 15127 711

Summa skulder 85219 011 83912 097

Summa eget kapital och skulder 113 265421 109 064 302
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HSB brf Storspoven i Vasterds

Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 2 894 205 3110921
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1 697 881 1233210
Restvardeavskrivning 650 200 0
Kassaflode frén lI6pande verksamhet 5242 286 4 344 131

Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

(:?kning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 253 550 61 240
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 1 940 546 1073 421
Kassaflode frén I6pande verksamhet 7 436 382 5478 792
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter, pdgdende -368 280 -8 458 897
Investeringar i fastigheter -8 396 704 -968 750
Kassaflode frén investeringsverksamhet -8 764 984 -9 427 647
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l8ngfristiga skulder -633 632 -634 408
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -633 632 -634 408
Arets kassaflode -1 962 234 -4 583 263
Likvida medel vid drets boérjan 9 676 960 14 260 223
Likvida medel vid drets slut 7714726 9 676 960
I kassaflédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt /©

placeringar in i de likvida medlen.
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HSB brtf Storspoven i Visterds

Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller beraknas f&. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anléggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

p& komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pd anskaffningsvérdet:

Byggnader 1,86%

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh8ll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras péd
féreningens underhalisplan.

Skulder till kreditinstitut
Lan som férfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten ar att 1dnen
ska férlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

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

Féreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgdende till 21 277 874 kr. (21 277 874 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvdrde 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
Rrsavgifter 12 834 194 12 400 764
Hyror 947 791 941 158
Ovriga avagifter, el och varme 3 380 555 3509 185
Ovriga intakter 112 366 124 582
Bruttoomsattning 17 274 906 16 975 689
Hyresrabatter och Gvriga avdrag -1 087 -2 776
Hyresbortfall -142 862 -132 894
Avsatt till inre fond -170 003 -170 003
16 960 954 16 670 017
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 319183 402 823
Reparationer 412 957 414 037
El 1 082 561 1 165 846
Uppvarmning 2 641 569 2 836 725
Vatten 630 500 534 476
Sophdamtning 480 315 498 551
Ovriga avgifter 598 608 560 092
Forvaltningskostnader 3104 894 3143 544
Fastighetsavgift 481 189 469 709
Ovriga driftskostnader 200 052 195 402
9 951 828 10 221 205
Not 4 Planerat underhall
Underhall enligt plan 312 974 648 846
312974 648 846
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 97 357 101 890
Ovriga arvoden 1700 15 200
Revisorsarvode 9195 8 925
Loner och andra ersattningar 13 700 0
Sociala kostnader 26 313 33 426
148 265 159 441
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under 3ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 1 697 881 1233 210
Restvardesavskrivning 650 200 0
2 348 081 1233 210
Not 7 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Ranteintdkter 6 099 17 309
6 099 17 309
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader |8ngfristiga skulder 1 307 836 1312535
Rantekostnader kortfristiga skulder 10 0
Ovriga finansiella kostnader 3 854 1168
1311 700 1313703
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HSB brf Storspoven i Vdsterds

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvarde 73 853 947 72 885 197
Arets nyanskaffning 18 586 840 968 750
Arets utrangering -988 000 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 91 452 787 73 853 947
Ing&ende ackumulerade avskrivningar -30 036 657 -28 803 447
Arets utrangering 337 800 0
Arets avskrivningar -1 697 881 -1233 210
Utgdende avskrivningar -31 396 738 -30 036 657
Bokfort virde 60 056 049 43 817 290
Taxeringsvarde for Storspoven 1 och 2 i Vasterds. Vardedr 1966-67.
Byggnad - bostader hyreshus 112 000 000 112 000 000
Byggnad - lokaler 3298 000 3298 000
115 298 000 115298 000
Mark - bostader hyreshus 41 600 000 41 600 000
Mark - lokaler 3237 000 3237 000
44 837 000 44 837 000
Taxeringsvarde totalt 160 135 000 160 135 000
Not 10 Mark
Ing&ende anskaffningsvarde 44 466 195 44 466 195
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 466 195 44 466 195
Bokfort virde 44 466 195 44 466 195
Not 11 Pigdende nyanldggningar och férskott
Ingdende anskaffningsvarde 10 190 136 1731239
Arets investeringar 8 764 984 8 458 897
Omklassificeringar -18 586 840 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 368 280 10 190 136
Not 12 Langfristiga placeringar
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar, SBAB 563 660 5 057 561
563 660 5057 561
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HSB brf Storspoven i Visterds

Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8 525 22 332
8525 22 332
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 18 492 108 999
Ovriga fordringar 0 95 810
18 492 204 809
Not 15 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 1219 400 15 691 805 5130 080 3110921
Omféring av drets resultat enligt drstimma 3110921 -3110921
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -312 974 312 974
Avsattn. Fond for yttre uh enl underhdlisplan 1 667 000 -1 667 000
Krets resultat 2 894 205
Belopp vid arets siut 1 219 400 17 045 831 6 886 974 2 894 205
Not 16 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
L8neinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 219635 1,56% 2023-09-30 6 081 444 65 392
Stadshypotek AB 219636 1,56% 2023-09-30 3328 200 77 400
Stadshypotek AB 226923 0,70% 2023-09-30 9 383 240 100 000
Swedbank 2851946927 2,41% 2025-09-25 8 600 592 94 512
Swedbank 2852225727 1,39% 2022-12-22 4412 140 48 000
Swedbank 2852225768 1,39% 2022-12-22 4262 010 46 000
Swedbank 2857680744 2,01% 2024-05-24 21 050 000 100 000
Swedbank 2857680843 1,44% 2021-05-25 21 050 000 100 000
78 167 626 631 304
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 56 586 322
Styrelsen har for avsikt att omsatta l&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 75011 106
Stallda sdkerheter
Panter och dérmed jamforliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 82 967 000 82 967 000
varav frigjorda 0 0
Summa stillda sdakerheter 82 967 000 82 967 000
Not 17 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av |8ngfristig skuld (nasta drs beraknade amorteringar) 631 304 634 408
Kortfristig del av Iangfristig skuld (nasta ars Idneomsattning) 20 950 000 9 382 464
21 581 304 10 016 872
Not 18 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 7 793 9138
Kallskatt 10 060 9900
Ovriga kortfristiga skulder 4 500 6320
22 353 25 358
Not 19 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 1495 015 1358 231
Upplupna rantekostnader 66 548 74 488
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 479 096 589 627
2 040 659 2022 346
Not 20 Visentliga handelser efter rakenskapsarets utgang

Inga vésentliga handelser har skett efter rikenskapsérets utgang.
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Revisionsberéttelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Storspoven i Vasteras, org.nr. 778000-3203

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf
Storspoven i Vasteras for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens vriga delar.

Vitillstyrker 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 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 tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

Det ar styrelsen och verkstallande direktdren som har ansvaret for
den andra informationen. Den andra informationen bestar av
Bostadsrattskollen.

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gor 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 genomgang beaktar vi aven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts 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 &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den bedémer &r nodvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta 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 féreningen, 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 ar att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pé oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, 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 uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

e 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
inh@mtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken fér att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter &r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga 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 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
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor 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 vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
otilirackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gora att en forening inte langre

kan fortsatta verksamheten. E%



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om érsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa ett sétt 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfért en
revision av styrelsens forvaltning fér HSB Brf Storspoven i
Vasteras for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért 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 &r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget ill dlsposmoner/
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdel?lng
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningenya
forsvarlig med hansyn till de krav som fdreningens verksamhet rt
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokféringen,

medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angeldgenheter i

ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sékerhet bedoma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller fsrsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte &r forenligt
med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar 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 &r forenligt med bostadsréttslagen.

(. Lruclaii-Ireostdr

Ann-Charlotte Lindvall-Arosell

Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor
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Réntekinslighet

6%
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DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfért/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behdver genomféras under de nérmaste
30 aren. Vérdet anges per kvm total yta (boyta

+lokalyta)

Totala réntebédrande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteférandring av de totala
réntebdrande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framfdrhalining bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

Det &r rimligt att planen omfattar de

10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital ar ett

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

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
rantefoérandringar. Beskriver hur
héjda réntor kan paverka
arsavgiftena - allt annat lika.

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
innehdller 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
storre investering kommer
att genomforas.

5§ =< 2000 kr/kvm
4 =2 000 - 4 999 kr/kvm
3 =5000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr’/kvm

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

Ett riktmérke for en normal
energikostnad &r i

dagslaget
" s Ger en ingang till att diskutera cirka 200 kr/kvm. Men
168 I:::Iz) t'f:-: c:sytinaa(dbiryf;r:?;tkeaf;;a\;ame +el per energi- och resurseffektivitet i manga faktorer kan
féreningen. paverka - bade i
kr/kvm byggnaden och externt, t ex
energipriserna.
Tomtritt Om marken &gs av kommunen kan

Fastigheten innehas med tomtrétt - ja eller nej det
(Tomtréatt innebar att foreningen inte &ger finnas risk for framtida
marken) kostnadsdkningar.

{Df Nej Jaeller nej
Arsavgift

540
Totala arsavgifter per kvm total boyta
kr/kvm (Bostadsréttsytan)

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger rétt i férhallande
till de andra nyckeitalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

Bor vérderas utifran risken
for framtida hojningar.
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Oppnar dorren for delidgarna!

Styrelsen anstringer sig

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening anstranger sig styrelsen for att ge viktig
skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och forvaltning. For att kunna ldmna information har styrelsen 1atit gora en
avancerad underhéllsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen ett kunskapstest pa &mnena bostadsratt, 1&ngsiktigt
fastighetsidgande och foreningsarbete.

Mer information i en HSB-certifierad bostadsréttsforening

I en HSB-certifierad bostadsrattsforening ndjer sig styrelsen inte med att lamna en
arsredovisning som visar vad som hént ekonomiskt under bokforingsaret. [ en
certifierad forening lamnar styrelsen dven:

Skriftlig information om planerat underhéll
I en HSB-certifierad bostadsrattsforening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer for underhallsatgéarder och nyinvesteringar fem ar framat.

Skriftlig information om planerade méanadsavgifter
I en HSB-certifierad bostadsrattsforening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de narmaste fem arens manadsavgifter.

Kontroll av styrelsens framtidsplanering

I en HSB-certifierad bostadsrattsférening erbjuds styrelsen arligen ett budgetmote med
en forvaltningsekonom fran HSB. Budget samt flerarsprognos diskuteras da och gés
noggrant igenom for att ge styrelsen bésta mojliga forutsittningar att planera
kommande ar. Flerarsprognosen internrevideras dven av HSB:s forvaltningsekonomer.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Planerade manadsavgifter

Styrelsen beriknar kommande ars avgiftsforindringar

]

{ SR el | | e

—

Avgiftsforiindring C35% | 35% | 3.5% 35% | 3,5%

Underlag fér ekonomisk prognos

Grundunderlag

e Nuvarande kostnader

e Befintliga 1an (Specificeras i arsredovisningens noter)

e Styrelsens strategi och planering for féreningens forvaltning

e Underhallsplan som visar vilket ar planerat underhdll och nyinvesteringar bor
utféras. Dessutom visar underhallsplanen vad varje atgérd berdknas kosta.
(Underhallsatgarder redovisas pé sidan “’Planerat underhall och
nyinvesteringar”.)

Antaganden for prognos eller kalkyl

(Redovisas pa sidan ” Antagen kostnadsutveckling”.)
e Lanerinta
e Intédktsréantor
e Kostnadsutveckling pa 6vriga kostnader

Beridkningar
e Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram

e HSB Milardalen har pé styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk
prognos

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Planerat underhall och nyinvesteringar

Beriknade kostnader for underhall och nyinvesteringar som skall betalas med
egna medel.

r“ | Stérre under oc nymvestermgar under ére ostna i777
~ Ar | Storre underhill och SRty _ Kostnadikr
[ | OVK, byte tvittutrustning, byte c1rkulat10nspump samt lopande underhall VVS,

it ' MV, vent. Del av takpappsbyte* : - o 37 379790()& |
i 2022 | Utbyte av hingrdnnor och 15pande underhall VVS, MV, Vent mm LIS

‘ — — —— ’
‘ Byte belysmngsstolpar mm Lopande underhall VVS, MV, Vent mm.

[

2023 | Takpappsbyte* 8 18070707(7) kr |
L202,4 Invandlgt underhall i lokaler mm samt lopande underhdll VVS MV, Vent mm ] 850 000 kr |
| Byte aluminiumddrrar, omplantermg buskar, grasytor samt byte lekutrustnmg,

2025 | 16pande underhall VVS, MV, Vent mm ‘ : 783 000 kr

*Takrenovermo kan kommas att flyttas beroende pa besikning som sker varen 21.

Beriknad kostnad for underhall och nyinvesteringar som planeras betalas genom
lan.

{ Ar l Storre underhall och nymvestermgar under aret ;_4 : e Kostnad;i;r
‘ i’agaende | Fasad och balkongutbyggnad : ] Ca 5771\/fkr .

‘Planeras ;Tak o _ S : Ca 11 Mkr *
Planeras | Fonster , ‘ ‘ 7 Ingen uppglft

* Finansieras med lan

Uppgifter om underhallsplaneringen

O Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitritts av konsult.

Underhallsplanen innehaller alla markanldggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla
installationer som bostadsrittsforeningen har underhallsansvar for.

X
X Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.
X

Fastighetsbesiktningen har utgatt fran underhallsplanen.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Antagen kostnadsutveckling

Uppskattade lanerintor pa nya eller omsatta lan

e ' 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
rE—— - | T i i
L”aneranta pé omsatta 1an med bunden 1,5% 2% | 2.5% 25% | 3%
| ranta B | R
Specificerade bindningstider och rantor for foreningens 1an finns i separat not i
arsredovisningen.
Uppskattade intiikts och kostnadsforindringar
 Upprikning i % 2021 | 2022 1 2023 ] 2024 | 2025
| Hyresintikter 0% 0% 0% | 0% 0%
| | | . |
; Hyresintékter lokal  Index Index Index ‘ Index Index
| Driftskostnader - el, vatten 3% 3% 3% | 3% 3%
| Driftskostnader — uppvérmning 3% 3% 3% | 3% 3%
)\{ Ovrig driftskostnad 3% 3% 3% | 3% 3%
Fastighetsskatt/Kommunal fastighetsavg. 3% 3% 3% i 3% 3%
Uppskattad medelinkomstrianta
Inkiningskonto/placering 2021 2022 | 2023 2024 205
‘ Underkqnto, Swedbank I 0,0% 01% | 01% 0,1 % 0,1 %
Placering SBAB 04% | 04% | 1% 1% 1 %

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Uppf6ljning

Styrelsens ekonomiska planering
Rinteférandringar pa omférhandlade 1an samt information om nytecknade 14n

Linghare  Lincblopp | Qe S yrana (0RO
' Swedbank bytt till 1 | | [

' Handelsbanken | 9408240 kr 12020-0925 | 1,02% | 07% | Fast3ar

‘Hypotek | .\
| | | |

|
| | i

Foreningens fastigheter

‘Byggdr | Antalligenheter Areabostider | Arealokaler

1968 201 23759 kvm 1929kvm

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.




Information till deldgarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter
[] Hilften av styrelseledamoterna dock minst tre har gjort godkinda kunskapstest

for styrelseledaméter i HSB-certifierade bostadsrattsforeningar
*Pga inga utbildningstillfidllen under 2020 &ar endast 2 styrelsemedlemmar godkénda.

Redovisning av foreskriven information har limnats till deléiigarna
X]  Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till deligarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband harmed
overlamnas en informationsskrift.

X]  Skriftlig information limnas till medlemmarna minst tva ginger om aret.

Medlemsmoéte utdver foreningsstimma har hallits under &ret.

Visterds den / 41¢ -2021
HSB Bostadsrittsforening Storspoven i Vésteras

Sl s A

Jan-Roman Dostal RogerKS\}nsson
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