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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Storspoven i Vasterds far harmed lamna
arsredovisning for rakenskapsaret 2018-01-01—2018-12-31.

‘sf\‘ﬂER“’o
FORVALTNINGSBERATTELSE 2018 @

Allmant om verksamheten

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

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

Féreningens 291 bostader fordelar sig enligt foljande:
50 st 2rok 63,0-71,0m2
241 st 3rok 82,0-87,0m2

Légenhetsyta: 23 759,0 m2

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

Fastigheterna har varit fullvardeférsékrade hos Protector, bostadsrattstillaggsforsakring
ingar.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning har utforts i 17,31/5 2018

Foreningen har forvaltningsentreprenadavtal med HSB Malardalen, vilket innebar
administrativ och teknisk férvaltning (férvaltare och vicevard) samt fastighetsskotsel och
lokalvard. Forvaltare har varit Perinilla Humble samt vicevard har varit Susanna Séderberg.
I avtalet ingdr dven uppdatering av underhdllsplan, HSB webb (hemsida) samt HSB
certifiering. C >
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De senaste dren har foreningen gjort foljande storre underhdllsdtgarder och investeringar i

fastigheten:

Rtqérd Ar
Fonster 1990

Tak 1993, 1997
Stam 1996
Fasad 2001
Tillbyggnad garage 2004
Sakerhetsdorrar 2007
Takflaktar 2015

P&gdende dranering 2018-

Agarforhillanden, medlemmar
Foreningen hade vid drets slut 369 (368) medlemmar varav HSB Malardalen utgér en.
Under aret har 17 (24) lagenhetséverldtelse skett.

Styrelsen

Jan-Roman Dostal ordférande

Roger Svensson vice ordférande

Monica Nilsson sekreterare

Agneta Ekroth ledamot

Mika Kantola ledamot

Maj Liljeqvist ledamot

Joakim Isberg ledamot utsedd av HSB Maélardalen

I tur att avga vid ordinarie foreningsstdmma &r ledaméterna Roger Svensson, Agneta Ekroth
och Mika Kantola.

Styrelsen har under dret hallit 12 sammantraden, 10 ordinarie samt 2 extra styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Jan-Roman Dostal, Roger Svensson, Monica Nilsson och Pernilla
Humble (HSB), tva i forening.

Styrelsens kunskap

Jan-Roman Ddstal, Agneta Ekroth och Roger Svensson innehar den kunskap som erfordras
for att bostadsrattsféreningen behorigen skall kunna ansoka om certifikat fér HSB
Certifiering. Ingen utbildning har héllits for de nyinvalda ledaméterna under 2018.

Revisor

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

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

Ombud till HSB Mdlardalens foreningsstamma

Jan-Roman Dostél och Agneta Ekroth utsdgs att representera foreningen.
&
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Vicevard

Vicevard har varit Susanna Soderberg och forvaltareuppdraget skots av HSB Forvaltning i
Malardalen.

Vasentliga hdandelser under rdakenskapsaret

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2018-06-04 i konferenslokalen Raby Centrum. P& stdmman
deltog 32 rostberattigade medlemmar.

Extra féreningsstdmma hélls 2018-11-26 i Raby gallerian. P8 stdmman deltog 29
rostberattigade medlemmar. Arende som behandlades var beslut om nya stadgar.

Underhadll och investeringar

Utdver lI6pande underhall har foreningen pabdrjat dranering av fastigheterna, berdknas péga
fram till 2020.

Foreningen har underhdlisplan som uppdaterades under &ret. Tittas dven 6ver pd grund av
kommande investeringar.

Overforing till fond for yttre underh8ll sker enligt fonderingsbehovet p& 30 &r enligt
uppdaterad underhalisplan. 2018 ars fonderingsbehov uppgar till 1 692 000 kronor. En
justering av avsattningen till fond for yttre underhall har skett. Avsattningen har minskats da
hadnsyn tagits till de investeringskostnader som finns med i underhallsplanen men som nu
enligt K3s regelverk ska komponentavskrivas (byggnadsdelar sdsom fasad, tak mm skrivs av
var for sig utifran livslangd).

Féreningen tittar dver och planerar infor renoveringar av fasader, fonster och tak. Aven
balkongutbyggnad da detta beslutats pa tidigare stamma.

Ekonomi

Foreningens bankladn uppgdr pa bokslutsdagen till 79 435 666 kr. Under aret har féreningen
amorterat 634 408 kr.

Styrelsen beslutade om hdjd drsavgift 2018 med 5%. For 2019 har styrelsen beslutat om
hojd drsavgift med 3,5%. Arsavgiften uppgdr darmed till i genomsnitt 522 kr/kvm och &r.
Arsavgiften avser kallhyra, bransleavgift och el debiteras separat.

Foreningens budget for 2019 visar att féreningen har tackning for sitt fonderingsbehov for
framtida underhallsatgarder.

Foreningens ekonomi &r stabil och stadigvarande. Arsavgifterna justeras efter kommande
underhall- och investeringsbehov. Styrelsen har tittat grundligt pd de kostnader som
foreningen har de tio kommande dren. Styrelsen har omprioriterat planerade investeringar
for att kunna halla en god ekonomisk hushalining. Styrelsen har preliminart satt en &rlig
hdjning av drsavgifterna med 3,5% men ser dver detta varje &r vid budgeteringen.

Foreningsinformation

Nyvalda styrelseledaméter har erhdllit handledningar for sitt uppdrag av HSB Malardalen.

HSB Uppdraget, en tidning fér HSBs fortroendevalda, har utkommit med fyra nummer under
aret. Styrelsen har ocksa erhallit sju nummer av informationsbladet Bostadsrattsféreningen.
Bladet ar utgivet av HSB Malardalen. »F\T
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Delar av styrelsen har deltagit i utbildning som anordnats av HSB Malardalen i
styrelsearbete. Styrelsemedlemmar har deltagit i 2 dgartraffar hos HSB Mélardalen samt
deras stamma och extra stamma.

Medlemmarna har under dret fatt information genom féreningens infoblad
"Storspovenbladet” .

Foreningen har firat 50 ars jubileum samt haft julfika med loppis.

Foreningens mailadresser:
storspoven@hotmail.com

Flerdrsoversikt

Baseras pa total lagenhetsyta

Resultat och stillning 2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomséttning tkr 16 294 15 815 15872 15412 15 418
Resultat efter finansiella poster tkr 2 551 1940 1429 1633 2 458
Soliditet % (Eget kapital/tot tillgdngar) 21% 19% 17% 27% 25%
Rrsavgifter bostader kr/m? 504 480 480 466 466
Bankskuld kr/m? 3343 3370 3 397 1 608 1628
Rantekostnader kr/m? 63 73 75 58 63
Beldningsgrad % (skuld/tax.vérde) 52% 52% 53% 28% 28%
Avséttning underh8llsfond kr/m? 71 69 61 58 80
Foreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan visas féreningens sparande till framtida planerade underh@ll och investeringar.

Sparandet visar hur mycket likvida medel féreningen fatt 6ver i den I6pande driften

under rakenskapsaret. Darfor raknas avskrivningar (som inte paverkar likviditeten)

samt drets planerade underhall bort.

Foreningens sparande

Rorelseintakter (+) 16 293 694
Rorelsekostnader (-) -12 256 053
Finansiella poster (-) -1 486 802
Arets resultat 2 550 839
Avskrivningar (+) 1 200 845
Planerat underhdll (+) 483 634
Jamforelsestérande poster (+-) 0
Arets sparande 4 235 318
Arets sparande per kvm total yta 165

Hogt eller 1agt sparande?
H6g >250kr/kvm, Normal 200-250 kr/kvm, Lagt till mattligt 150-200 kr/kvm,
Lag 100-150 kr/kvm, Mkt lag <100 kr/kvm
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Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Rrets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid drets ingang 1219400 13526 285 2805 115 1 939 645
Omfdring av drets resultat enl
drsstdamma 1939645 -1939 645
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -483 634 483 634
Avsittn. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut 1 692 000 -1 692 000
Arets resultat 2 550 839
Belopp vid drets slut 1219400 14734651 3536394 2550839
Resultatdisposition
Balanserat resultat 4744 760
Disponerat ur UH-fonden 483 634
Avsatt till UH-fonden - 1692 000
Arets resultat 2 550 839
Summa fritt eget kapital att disponera av stdmman 6 087 234

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 6 087 234

Efter ovanstdende dispositionsférslag uppgér fond for yttre underhdll till 14 734 651
kr.

Rrets resultat efter férandringar avseende fond for yttre underhall blir 1 342 473 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stéllning
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhdrande tillaggsupplysningar
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2018-01-01 2017-01-01
Resultatrakning 2018-12-31  2017-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 16 293 694 15 815 318
Summa rorelseintikter 15
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -10 451 538 -10 060 602
Planerat underhall* -499 707 -762 636
Personalkostnader och arvoden Not 4 -120 036 -110 594
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 5 -1184 772 -1 226 929
Summa rérelsekostnader -12 256 053 -12 160 760
* Underhdll utéver plan 16 073 kr
Rorelseresultat 4 037 641 3 654 558
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 6 18 388 20 009
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -1 505 190 -1734 922
Summa finansiella poster -1 486 802 -1714913
Arets resultat 2 550 839 1939 645
Tilldggsupplysningar till resultatrdakningen
Avsittning underhallsfond -1 692 000 -1 650 000
Disposition underhallsfond 483 634 762 636
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhdllsfond -1 208 366 -887 364
Overskott/underskott efter forindring av underhélisfond 1342473 1052 281

)
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31

Tillgdngar

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgéngar

Byggnader Not 8 44 081 750 45 266 522

Mark Not 9 44 466 195 44 466 195

P&gdende nyanlaggningar och férskott Not 10 1731239 0
90 279 184 89732 717

Finansiella anlaggningstillgdngar

Placeringar Not 11 5 040 252 5021 898

5040 252 5021 898

Summa anlaggningstillgdngar 95 319 436 94 754 615

Omsittningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 12 21 381 25 827

HSB Malardalen, underkonto Swedbank 9219971 8 144 666

Ovriga kortfristiga fordringar Not 13 274 327 127 948

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 679 253 743 672
10 194 932 9042 113

Summa omsattningstillgdngar 10 194 932 9042 113

Summa tillgédngar 105514369 103796 728
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Balansrakning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 14

Bundet eget kapital

Insatser 1219 400 1219 400

Underhallsfond 14 734 651 13 526 285
15 954 051 14 745 685

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3536 394 2805 115

Rrets resultat 2 550 839 1 939 645

6 087 234 4744 760

Summa eget kapital 22 041 285 19 490 445

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 78 801 258 79 435 666
78 801 258 79 435 666

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 16 634 408 634 408

Leverantorsskulder 597 130 1471333

Aktuell skatteskuld 7 395 4 645

Fond for inre underhall 1345 187 1301 298

Ovriga kortfristiga skulder Not 17 16 945 14 641

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 18 2 070 761 1 444 292

4671 826 4870617
Summa skulder 83 473 084 84 306 283
Summa eget kapital och skulder 105514369 103 796 728

(o>
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Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 2 550 839 1 939 645
Justering for poster som inte ingar i kassaflédet

Avskrivningar 1184 772 1226 929
Kassaflode fran I6pande verksamhet 3735611 3166 574

Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -77 514 -173 575
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -198 791 311 652
Kassaflode fran lI6pande verksamhet 3 459 307 3 304 651
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter, pdgdende -1731 239 0
Omklassificering pdgdende nyanlaggning fastighet 0 221 804
Kassaflode fran investeringsverksamhet -1 731 239 221 804
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -634 408 -634 408
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -634 408 -634 408
Arets kassaflode 1093 660 2892047
Likvida medel vid drets bérjan 13 166 564 10 274 517
Likvida medel vid drets slut 14 260 223 13 166 564
I kassaflédesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt CJ

placeringar in i de likvida medlen.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allm&nna upplysningar

Rrsredovisningen &r upprattad i enlighet med 8rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

pd komponenternas respektive véarde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pd anskaffningsvérdet:

Byggnader 1,63 %

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

Fond fér yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras p&
féreningens underhélisplan.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag
belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemdssigt underskott uppgdende till 21 277 874 kr. (21 277 874 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.
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2018-01-01 2017-01-01
Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 11 980 668 11 411 400
Hyror 950 771 906 507
Ovriga avgifter, el och virme 3543672 3568 571
Ovriga intikter 98 354 128 393
Bruttoomsittning 16 573 465 16 014 871
Hyresrabatter och 6évriga avdrag -9 973 -9 705
Hyresbortfall -99 796 -19 845
Avsatt till inre fond -170 003 -170 003
16 293 694 15 815 318
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 374 169 295 464
Reparationer 418 203 364 362
El 1166 138 1298 935
Uppvdrmning 2918 355 2947 767
Vatten 523 968 498 359
Soph@mtning 463 766 467 162
Ovriga avgifter 557 565 477 593
Foérvaltningskostnader 3342211 2931 097
Fastighetsavgift 441 895 439 145
Ovriga driftskostnader 245 268 340 718
10 451 538 10 060 602
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 70 400 68 833
Ovriga arvoden 15 350 6 400
Revisorsarvode 8 500 7 470
Loner och andra ersattningar 0 5750
Sociala kostnader 25 786 22 141
120 036 110 594
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under dret.
Not 5 Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Byggnader 1184772 1226 929
Hyresgdastanpassning, lokal 16 073 0
1 200 845 1226929
Not 6 Raénteintakter och liknande resultatposter
Rénteintakter 18 354 20 008
Ovriga finansiella intakter 34 1
18 388 20 009
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 1 504 000 1733 567
Ovriga finansiella kostnader 1190 1355
1505 190 1734922
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not8 Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 72 885 197 72 885 197
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvirden 72 885 197 72 885 197
Ingdende ackumulerade avskrivningar -27 618 675 -26 391 746
Arets avskrivningar -1184 772 -1 226 929
Utgdende avskrivningar -28 803 447 -27 618 675
Bokfort varde 44 081 750 45 266 522
Taxeringsvarde for Storspoven 1 och 2 i Vasterds. Vardedr 1966-67.
Byggnad - bostader hyreshus 109 000 000 109 000 000
Byggnad - lokaler 3 105 000 3105 000
112 105 000 112 105 000
Mark - bostdder hyreshus 38 800 000 38 800 000
Mark - lokaler 2 543 000 2 543 000
41 343 000 41 343 000
Taxeringsvérde totalt 153 448 000 153 448 000
Not9 Mark
Ingdende anskaffningsvirde 44 466 195 44 466 195
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 44 466 195 44 466 195
Bokfort varde 44 466 195 44 466 195
Not 10 Pagdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvérde 0 221 804
Arets investeringar 1731239 0
Omklassificeringar 0 -221 804
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 1731239 0
Not 11 Placeringar
Ovriga finansiella anlaggningstillgdngar, SBAB 5040 252 5021 898
5 040 252 5021898

12
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not 12 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 21 381 25 827
21 381 25 827
Not 13 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 80 546 123 474
Ovrig fordan hyresgéstanpassning 1192 871 0
Ovriga fordringar 910 4474
1274 327 127 948
Not 14 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingéng 1219 400 13 526 285 2805115 1 939 645
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 1939 645 -1 939 645
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -483 634 483 634
Avsattn, Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 1 692 000 -1 692 000
Arets resultat 2 550 839
Belopp vid arets slut 1219 400 14 734 651 3536 394 2550 839
Not 15 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 219635 1,56% 2023-09-30 6212 228 65 392
Stadshypotek AB 219636 1,56% 2023-09-30 3483 000 77 400
Swedbank Hyp. AB 2851946877 1,02% 2020-09-25 9 588 672 103 104
Swedbank Hyp. AB 2851946927 2,41% 2025-09-25 8789 616 94 512
Swedbank Hyp. AB 2852225727 1,39% 2022-12-22 4 508 140 48 000
Swedbank Hyp. AB 2852225768 1,39% 2022-12-22 4354 010 46 000
Swedbank Hyp. AB 28576804744 2,01% 2024-05-24 21 250 000 100 000
Swedbank Hyp. AB 2857680843 1,44% 2021-05-25 21 250 000 100 000
79 435 666 634 408
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 78 801 258
Styrelsen har for avsikt att omsétta I3nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berédknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 76 263 626
Stéllda sdkerheter
Panter och dérmed jémfdrliga sdkerheter som har stillts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 82 967 000 82 967 000
varayv frigjorda 0 0
Summa stillda sdkerheter 82 967 000 82 967 000
Not 16 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (n&sta ars beraknade amorteringar) 634 408 634 408
634 408 634 408
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 5457 3691
Kallskatt 5700 3660
Mervérdesskatt 0 0
Ovriga kortfristiga skulder 5 788 7 290
16 945 14 641
Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 1285570 1 280 429
Upplupna réntekostnader 83 348 142 313
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intikter 701 843 21 550
2070 761 1444 292
Not 19 Vidsentliga hindelser efter rikenskapsarets utgéng

Inga vasentliga handelser har skett efter rakenskapsarets utgéng.

=
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
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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 rakenskapsar 2018,

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassaflode for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
forenlig med arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen for freningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar oberoende i forhaitande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information én &rsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret for denna andra information.
Den andra informationen bestar av Bostadsrattskollen och HSB
certifiering men innefattar inte arsredovisningen och var
revisionsberattelse avseende denna.

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 ar det vart ansvar
att lasa den information som identifieras ovan och évervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den
kunskap vi i Ovrigt 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, 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 rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som de beddmer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentiiga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
paverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsat drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
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 pa fel, och att Iamna en revisionsberéattelse
som innehaller véra 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 upptéacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen.

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

e dentifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller asidoséttande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn ill
omstandigheterna, 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 sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dack kan framtida
handelser eller forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten. L



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna,
och om arsredovisningen 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 betydande brister i den interna kontrollen
som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och darmed enligt
god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av foreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Storspoven i
Vasteras for rakenskapsar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen 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 Revisoms ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt 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 ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsal
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter 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 foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mél betréffande revisionen av forslaget 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 bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedomning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens 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 betréffande foreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Vasteras den A?/ 5’2019

Joakim Mattsson

BoRevision AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Marianne Engstrém

Av foreningen vald revisor
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Oppnar dorren for deligarna!

Styrelsen anstrianger sig

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening anstringer 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 latit gora en
avancerad underhallsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen ett kunskapstest p4 amnena bostadsritt, langsiktigt
fastighetsdgande och foreningsarbete.

Mer information 1 en HSB-certifierad bostadsrittsforening

I en HSB-certifierad bostadsrattsforening nojer sig styrelsen inte med att lamna en
arsredovisning som visar vad som hint ekonomiskt under bokféringsaret. I en
certifierad forening lamnar styrelsen dven:

Skriftlig information om planerat underhall
I en HSB-certifierad bostadsrittsforening redovisas skriftligen varje ar styrelsens
aktuella planer for underhallsatgéarder och nyinvesteringar fem ar framét.

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

Kontroll av styrelsens framtidsplanering

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

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Planerade manadsavgifter

Styrelsen beriknar kommande ars avgiftsforindringar

2019 2020 2021 2022 2023
| Avgiftsforindring C35% | 35% | 35% | 3.5% 3,5%

Underlag for ekonomisk prognos

Grundunderlag

e Nuvarande kostnader

e Befintliga 1an (Specificeras i arsredovisningens noter)

e Styrelsens strategi och planering for foreningens forvaltning

e Underhallsplan som visar vilket &r planerat underhall och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhallsplanen vad varje atgard berdknas kosta.
(Underhallsatgérder redovisas pa sidan Planerat underhéll och
nyinvesteringar”.)

Antaganden for prognos eller kalkyl

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

Beridkningar
e Prognosen har skapats 1 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.

Ar ’ Storre underhall och nyinvesteringar under aret Kostnad i kr E
,L 2019 f\//ﬁ[;llltmng vipportar, byte tvittutrustning mm samt l6pande underhall VVS, MV, 2554 000 kr |
i o Byte ‘bommar, fonstermélning samt balkongunderhall (kommer antagllé‘é‘r‘l‘gtt Bl o] g e i‘,
| 2020 fonsterbyte samt balkongrenovering ev flyttas det fram nagot &r.) samt 16pande 3211000 kr |
| underhdll VVS, MV, vent i o P by
i’ 2001 | OVK, byte tvittutrustning, byte cirkulationspump samt 16pande underhéll VVS, 805 000 kr \
Y I MV, vent. o ‘
1 ‘ Fonstermalning (kommer antagligen att bli fonsterbyte ev flyttas det fram ndgot | ‘
| 2022 | ar.), utbyte av hdngrénnor (tas antagligen i samband med takrenovering) Lopande 3168 000 kr \
| | underhall VVS, MV, Vent mm
2023 Takbyte (ev flyttas), byte belysningsstolpar mm Lopande underhéll VVS, MV, 8 251 000 kr

T 1 ‘Vent mm.

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

Ar } Stérre underhall och nyinvesteringar under aret Kostnad i kr J'
! | Pagéende ' Drinering - B 1 Ca 15 Mkr * ‘
Lpla}f«rgg B T?!F;Mffc?flﬁif:{_?Ch ev utbyggnad balkonger, inkl inglasning | Ingen uppgift

* Ej upptagande av 1an for hela kostnaden, beraknat max 20% belaning.

Uppgifter om underhallsplaneringen

O Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitritts av konsult.

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

X
X Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.
X

Fastighetsbesiktningen har utgétt fran underhallsplanen.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Antagen kostnadsutveckling

Uppskattade lanerintor pa nya eller omsatta lan

i 2019 2020 2021 2022 2023
{Lﬁanerﬁnta pa omsatta 1an med bunden ; 1,5% 2.5% 39 3.5% 3.5%
rénta |
Specificerade bindningstider och rédntor for foreningens 1an finns i separat not i
arsredovisningen.
Uppskattade intikts och kostnadsforindringar
Upprikning i % 2019 2020 2021 2022 2023
Hyresintikter 0% 0% 0% 0% 0 %
Hyresintékter lokal Index Index | Index Index Index
| Driftskostnader - el, vatten \ 3% 3% 1 3% 3% 3%
f |l 1 DA T
' Driftskostnader — uppvirmning 3% 3% 3% 3% 3%
Ovrig driftskostnad 3% 3% 3% | 3% | 3%
—_— S S S S
| Fastighetsskatt/Kommunal fastighetsavg. 3% 3% 3% 3 % 3%
Uppskattad medelinkomstrinta
' Inlaningskonto / placering 2019 2020 2021 2022 2023
Underkonto, Swedbank |T 0,0 % 0,1 % 01% | 0,1% 0,1% |
| Placering SBAB ] 0,4% 0.4 % 1% 1% 1 %

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till &rsredovisning.




Uppf6ljning

Styrelsens ekonomiska planering
Rénteforandringar pd omfoérhandlade 1an samt information om nytecknade 1lan

S c Omsittnings- | Tidigare 5 Ny bindningsform
Fansiape LN rinta | YT | o ndenfririg)
Handelsb hypotek 6212228 | 2018-09-30 3,42% 1,56% | Bunden 5 ar

' Handelsb hypotek 3502 350 | 2018-09-30 3,48% 1,56% | Bunden 5 ér
‘ 1 ;
Foreningens fastigheter
| Byggar Antal ligenheter | Area bostider Area lokaler
l1968 - J 291 | 23759 kvm 1929 kvm

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Information till deldgarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter

X]  Hilften av styrelseledaméterna dock minst tre har gjort godkénda kunskapstest
for styrelseledamoter i HSB-certifierade bostadsréttsforeningar

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

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband hirmed
Overldamnas en informationsskrift.

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

Medlemsméte utéver foreningsstimma har héllits under aret.

Visterdsden /- 2019
HSB Bostadsrittsforening Storspoven i Visteras

o e (La .

(
Jan-Roman Dostal Roée@zg son
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