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HSB - dar majligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

« | HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det &r ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften

(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar fér
t ex reparationer och underhall.

Med bostadsratt “dger” du inte din ldgenhet i egentlig mening. Du dger dock bostadsrattsforeningen
tillsammans med 6vriga medlemmar/bostadsrattsinnehavare och har darmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegransad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd sa lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

Du och dina grannar bestammer sjdlva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar véljer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skéta foreningens férvaltning
och ekonomi. Med i styrelsen sitter en ledamot fran HSB. Det betyder att styrelsen och bostadsrattsfor-
eningen - genom HSB-ledamoten - har hela HSB Stockhoms erfarenhet och kunnande som stéd. HSB

erbjuder ocksa fortlopande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

Ta vara pa fordelarna med bostadsratt i HSB. Du ér med och dger husen och miljon. Du far full insyn i
forvaltning och ekonomi.

Pa bakre omslagets insida finns en ordlista med férklaringar till ndgra av de vanligaste begreppen som
forekommer i en arsredovisning.



Org Nr: 769620-9688
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Styrelsen for
HSB Bostadsrattsforening Spanjoren i Stockholm

Org.nr: 769620-9688

far harmed avge drsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2021-01-01 - 2021-12-31
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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB Bostadsréttsforening Spanjoren i Stockholm med séte i Stockholm org.nr. 769620-9688 far harmed
avge arsredovisning for rakenskapsaret 2021

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en akta bostadsréttsforening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till andamal att
framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppl &ta bostader till medlemmarna med
nyttjanderétt och utan tidsbegransning. Foreningen bildades 2010. Fastigheten Spanjoren 1 forvarvades 1952-01-01.
Foreningens stadgar registrerades senast 2019-01-15.

Foreningen ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten:

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Spanjoren 1 1952

Totalt 1 objekt

| Stockholm kommun. Fastigheten Stockholm Spanjoren 1 uppléts av Stockholm Kommun/Exploateringskontoret med
tomtréatt. Tomtréattsavtalet |6per pa 10 &r. Nasta fornyelse ar & 2031. Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Trygg Hansa. |
forsakringen ingdr styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas individuel It av bostadsréttsinnehavarna,
kollektivt bostadsrattstillagg ingdr i foreningens fastighetsforsakring.

Nuvarande forsékringsavtal géller t.o.m. 2023-02-28.

Antal Benidmning Total yta m2
8 garageplatser 0
30 p-platser 0
2 lokaler (hyresratt) 78
47 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 3107
8 lagenheter (hyresratt) 495
Totalt 95 objekt 3680

Foreningens |agenheter fordelas p& 4 st 1 rok, 2 st 1.5rok, 18 st 2 rok, 27 st 3rok, 1 st 4 rok, 3 st 5rok.
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Foreningen ager dessutom

Namn Typ Org. Nr Andel Andamal
STHLM SPANJOREN  G:A 1 28/100 TVATTSTUGA
Totalt 1 objekt

Styrelsens sammansattning

Namn Roll Fr.o.m. T.o.m.
Peter Karlsson Ordférande 2018-06-15

Bengt Persson Ledamot 2016-06-28

Katarina Ejergard Ledamot 2014-05-15

Helena Olofsson Heshmat Pasand Ledamot 2021-06-25

Johan Mattias Jarvinen Ledamot 2020-07-06

Stefan Swedin Ledamot 2018-06-15

Tine Alavi-Nakhjavani Ledamot 2019-06-17 2021-06-25
Robin Taubert Ledamot 2020-07-06

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Stefan Svedin, Peter Karlsson och Mattias Jarvinen.

Styrelsen har under aret hdllit 12 protokollforda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: Katarina Ejergard, Peter Karlsson, Mattias Jarvinen, Stefan Swedin.

Firman tecknas enligt ovan.

Revisorer har varit: Gunnar Augustsson med Jenny KristinaMahler Uniyal som suppleant valda av foreningen, samt en
av HSB Riksférbund utsedd revisor hos BoRevision i Sverige Aktiebolag.

Valberedning har varit: Maria Nordenstedt (sammankallande) och Stefan Uddholm, valda vid foreningsstdmman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2021-06-07. Pa stamman deltog 14 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Vasentliga handel ser under rékenskapsaret

Arsavgiften hojdes med 3% den 1 april 2021.

Foreningen har en underhdllsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.

Styrelsen har beslutat och genomfért reservation till foreningens underhdlsfond i enlighet med géllande stadgar.
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Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utfordes i enlighet med foreningens underhdllsplan den 2021-09-16 .

Sedan foreningen startade har féljande storre atgarder senast genomforts:
Sedan foreningen startade har foljande storre atgarder senast genomforts:

Artal Andamal

2013 Nya entréportar

2014 Spolning stammar

2015 Nya fonster och balkongddérrar
2017 Uppgradering centralventilation
2020 Fardigstallande av 4 nya lagenheter
2021 Asfaltering p-platser

2021 Spolning stammar

2022 Nya snorasskydd

Foreningen utfor och planerar féljande atgarder under de ndrmaste 5 aren:
Foreningen utfor och planerar foljande dtgarder under de narmaste 5 &ren:

Artal Andamal

2022 Isolering vindar

2022 Ombyggnation innergard
2022 Eldversyn

2023 Utbyte undercentraler
MEDLEMSINFORMATION

Under &ret har 5 bostadsrétter dverlatits och O uppl atits.
Vid rékenskapsarets borjan var medlemsantalet 64 och under aret har det tillkommit 7 och avgétt 6 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rékenskapsarets slut var 64.
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FLERARSOVERSIKT

2021 2020 2019 2018 2017
Sparande, kr’kvm 106 99 118 108 94
Skuldséttning, kr/kvm 3285 3285 3999 4286 5271
Rantekanslighet, % 5 5 7 7 10
Energikostnad, kr/kvm 249 224 221 229 222
Driftskostnad, kr/kvm 804 776 722 700 709
Arsavgifter, kr/kvm 780 759 756 684 624
Totala intakter, kr/kvm 940 913 893 851 855
Nettoomséattning, tkr 3537 3435 3350 3191 3218
Resultat efter finansiella poster, tkr -1303 -1665 -1152 -1293 -1697
Soliditet, % 77 78 75 73 69

arande:

Definition: Arets resultat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsfort/planerat underhall per kvm total yta
(boyta + lokalyta)
Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringsbehov eller kostnadsokningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala rantebarande skulder per kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfor? Finansiering med |anat kapital ar ett viktigt métt for att bedéma ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for kostnadsandringar och andra behov.

Rantekandlighet:

Definition: 1 procentenhets ranteforandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfor? Det &r viktigt att veta om foreningens ekonomi ar kénglig for ranteférandringar. Beskriver hur héjda réntor kan
paverka &rsavgifterna— allt annat lika.

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

Varfor? Ger en ingang till att diskutera energi- och resurseffektivitet i foreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kostnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av foreningens |6pande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:
Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyta (Bostadsréttsytan)

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfor & det
viktigt att bedoma om arsavgiften ligger rétt i forhallande till de andra nyckeltalen —om det finns en risk att den &r for

o

lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL
Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 49 907 080 0 0 49 907 080
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 8153203 0 0 8153203
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 1310165 0 191 650 1501 815
S:a bundet eget kapital, kr 59 370 448 0 191 650 59 562 098
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -11 281685 -12 946 335 -191 650 -13 137985
Arets resultat, kr -1 664 650 1664 650 -1 303 286 -1 303 286
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -12946 335 -11 281685 -1494 936 -14 441 271
S:a eget kapital, kr 46 424 113 -11 281 685 -1 303 286 45 120 827
* Under aret har reservation till underhdlsfond gjorts med 278 000 samt ianspraktagande skett med 86 350.
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till féreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -12 946 335
Arets resultat, kr -1303 286
Reservation till underhallsfond, kr -278 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 86 350
Summa till féoreningsstammans forfogande, kr -14 441 271
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny réakning, kr -14 441 271

Ytterligare upplysningar géllande féreningens resultat och ekonomiska stéllning finnsi efterfoljande resultat- och

balansrakning med tillhérande noter
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Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter

Nettoomsattning Not 1 3537 424 3435173
Rorelsekostnader

Drift och underhall Not 2 -2 873 371 -2 665 886
Ovriga externa kostnader Not 3 -56 729 -156 637
Planerat underhdll -86 350 -421 490
Personalkostnader och arvoden Not 4 -103 520 -104 835
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar -1 617 738 -1 617 738
Summa rorelsekostnader -4 737 709 -4 966 585
Rorelseresultat -1 200 286 -1531412
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 8 998 9417
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 6 -111 998 -142 655
Summa finansiella poster -103 001 -133 238
Arets resultat -1 303 286 -1 664 650
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Balansréikning 2021-12-31 2020-12-31

Tillgdngar

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgéngar

Byggnader och mark Not 7 53 040 148 54 657 886
53 040 148 54 657 886

Finansiella anldggningstillgéngar

Andra 1angfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 53 040 648 54 658 386
Omséattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 300 1191
Avrakningskonto HSB Stockholm 1628 523 1099 912
Placeringskonto HSB Stockholm 2 002 338 1 001 469
Ovriga fordringar Not 9 982 775
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 10 192 211 192 518
3824 354 2 295 865
Kortfristiga placeringar Not 11 1 500 000 2 500 000
Kassa och bank Not 12 22 072 22 637
Summa omsattningstillgdngar 5346 427 4 818 501
Summa tillgdngar 58 387 075 59 476 887
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Balansréikning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 49 907 080 49 907 080

Upplatelseavgifter 8 153 203 8 153 203

Yttre underhéllsfond 1 501 815 1310 165
59 562 098 59 370 448

Fritt eget kapital/ansamiad forlust

Balanserat resultat -13 137 985 -11 281 685

Arets resultat -1 303 286 -1 664 650
-14 441 271 -12 946 335

Summa eget kapital 45 120 827 46 424 113

Skulder

L&ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 6 000 000 0

6 000 000 0

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 14 6393718 12393 718

Leverantorsskulder 191 123 169 970

Skatteskulder 11 076 9 436

Ovriga skulder Not 15 31 059 30 185

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 16 639 271 449 465

7 266 247 13 052 774
Summa skulder 13 266 247 13 052 774
Summa eget kapital och skulder 58 387 075 59 476 887
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Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -1 303 286 -1 664 650
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 1617 738 1617 738
Kassaflode fran Iopande verksamhet 314 452 -46 911
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 991 153 320
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 213 473 -208 712
Kassaflode fran Iopande verksamhet 528 916 -102 303

Investeringsverksamhet
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av skulder till kreditinstitut 0 -2 000 000
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 2 280 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 0 280 000
Arets kassaflode 528 916 177 697
Likvida medel vid 3rets borjan 4 624 018 4 446 321
Likvida medel vid 3rets slut 5152934 4 624 018

I kassaflédesanalysen medraknas féreningens avrakningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto
hos HSB Stockholm in i de likvida medlen.
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Féreningen tillampar sig av drsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rdd BFNAR 2012:1(K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvarde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna bedéms vara
mellan 15 till 120 &r. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt i SABOs végledning for
komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart 6ver nyttjandeperioden och har under 8ret skrivits av med 2,4 % av
anskaffningsvardet.

Klassificering av skulder till kreditinstitut
Lan som forfaller till betalning inom 12 manader frdn balansdagen redovisas som kortfristiga skulder till kreditinstitut.
Ldnen &r av l&ngfristig karaktdr och kommer att omsattas pa forfallodagen.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker genom vinstdisposition pd basis av féreningens
underhallsplan. Avsattning och iansprdkstagande fran underhélisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift p& bostader som hogst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Foreningens fastighetsavgift var for rékenskapséret 1 459 kronor per lagenhet.

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvardet for lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemdssigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning p& en
del placeringar.
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 1 Nettoomsattning

Arsavgifter 2421 978 2 357 935
Hyror 899 185 869 876
Bredband 4416 4416
Ovriga intakter 212 967 226 909
Bruttoomsattning 3 538 546 3459 136
Avgifts- och hyresbortfall -1114 -23 963
Hyresforluster -8 0
3537424 3435173
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 410 864 329 337
Reparationer 631 353 677 513
El 72 174 41 009
Uppvarmning 736 954 660 817
Vatten 131 241 144 745
Sophamtning 114 528 83 540
Fastighetsférsakring 110 665 106 229
Kabel-TV och bredband 40 179 38 443
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 100 269 98 847
Forvaltningsarvoden 276 922 236 006
Tomtrattsavgald 233 950 219 100
Ovriga driftkostnader 14 272 30 299
2873371 2 665 886
Not 3 Ovriga externa kostnader
Hyror och arrenden 0 1390
Forbrukningsinventarier och varuinkép 8 545 8 586
Administrationskostnader 26 161 25 052
Extern revision 11 875 11 750
Konsultkostnader 0 97 678
Medlemsavgifter 10 148 12 180
56 729 156 637
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 73 787 73 787
Revisionsarvode 4730 4730
Ovriga arvoden 1017 2017
Sociala avgifter 23 986 24 301
103 520 104 835
Not 5 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter avrakningskonto HSB Stockholm 652 992
Rénteintékter HSB placeringskonto 869 502
Rénteintakter HSB bunden placering 7 076 7717
Ovriga rénteintékter 401 207
8 998 9417
Not 6 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 112 188 142 296
Ovriga réntekostnader -190 359
111 998 142 655
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvarden
Anskaffningsvadrde byggnader 66 044 134 66 044 134
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 66 044 134 66 044 134
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingdende avskrivningar -11 386 248 -9 768 509
Arets avskrivningar -1 617 738 -1 617 738
Utgdende ackumulerade avskrivhingar -13003986 -11 386 248
Utgdende bokfort varde 53 040 148 54 657 886
Taxeringsvidrde
Taxeringsvérde byggnad - bostdder 30 000 000 30 000 000
Taxeringsvérde byggnad - lokaler 1907 000 1907 000
Taxeringsvarde mark - bostader 20 400 000 20 400 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 668 000 668 000
Summa taxeringsvirde 52 975 000 52 975 000
Not 8 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 982 0
Ovriga fordringar 0 775
982 775
Not 10 Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
Forutbetalda kostnader 191 611 191 093
Upplupna intakter 600 1425
192 211 192 518

Ovanstdende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rékenskapsar samt
intaktsfordringar for innevarande rékenskapsar.
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Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 11 Kortfristiga placeringar

Bunden placering 3 m&nader HSB Stockholm 1 500 000 2 500 000
1 500 000 2 500 000

Not 12 Kassa och bank

SBAB 21 587 21 522
Handelsbanken 485 1114
22072 22 637

Not 13 Skulder till kreditinstitut

Villkorsandr Nasta &rs
Laneinstitut Ldnenummer Rénta dag Belopp amortering
SEB 43665340 0,69%  2022-09-28 4 414 307 0
SEB 43665413 0,49%  2022-12-28 1979 411 0
Stadshypotek AB 650559 0,67%  2026-03-01 6 000 000 0

12393718 0
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 12 393 718
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 000 000
Foreningen har 18n som forfaller till betalning inom ett r och &r att betrakta som kortfristig skuld,
men féreningen har inte for avsikt att avsluta I&nefinansieringen inom ett ar.
Stéllda sékerheter
Fastighetsinteckningar stallda for skulder till kreditinstitut 23 000 000 23 000 000
Not 14 Skulder till kreditinstitut

Kortfristig del av 1dngfristig skuld 6393 718 12393 718

6393 718 12393718

Not 15 Ovriga skulder

Depositioner 20 014 20 014
Momsskuld 11 045 10 171
31 059 30 185

Not 16 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Upplupna rantekostnader 13 670 0
Forutbetalda hyror och avgifter 277 753 284 810
Ovriga upplupna kostnader 347 848 164 655

639 271 449 465

Ovanstdende poster bestdr av forskottsinbetalda intékter avseende kommande rakenskapsar samt skulder
som avser innevarande rdkenskapsdr men betalas under nastkommande 3r.
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Noter 2021-12-31  2020-12-31
Not 17 Véasentliga hdndelser efter drets slut

Inga vasentliga handelser har skett efter arets slut

Stockholm, den
Denna arsredovisning ar elektroniskt signerad av

Bengt Persson Helena Olofsson Heshmat Pasand Johan Mattias Jarvinen

Katarina Ejergdrd Peter Karlsson Robin Taubert

Stefan Swedin

Var revisionsberattelse har - - lémnats betraffande denna drsredovisning
Gunnar Augustsson Ola Trané
Av féreningen vald revisor Av HSB Riksférbund férordnad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdémman i HSB Bostadsrattsforening Spanjoren i Stockholm, org.nr. 769620-9688

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Spanjoren i
Stockholm for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

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

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan péaverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda 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 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
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som ar
illrackliga och &ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vésentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhédmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana 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 uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhdmtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
héndelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar 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 stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi ven utfort en revision Vi har utfrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening Spanjoren i enligt denng k.).eslw(nvs narmare i avsnittet Rewsorns ansvar. V.' ar
Stockholm for rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner oberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt
Vitillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat &r tillr&ckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortldpande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,

omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsfGrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller férlust, och darmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

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

Stockholm

Digitalt signerad av

Ola Trané Gunnar Augustsson
BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2021

Arsredovisning fér 2021 avseende HSB Bostadsréttsférening Spanjoren i Stockholm signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

PETER KARLSSON N o

Ordférande fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 20:56:57

STEFAN SWEDIN i e

L edamot Fanto
E-signerade med BankID: 2022-05-04 ki. 20:51:26

BENGT PERSSON P X

L edamot fankie
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 15:59:56

JOHAN MATTIAS JARVINEN i e

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 19:15:51

GUNNAR AUGUSTSSON P X

BankiD

Revisor
E-signerade med BankID: 2022-05-05 kl. 09:52:14

REVISIONSBERATTELSE 2021

KATARINA EJERGARD " X

L edamot fankto
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 22:04:12

HELENA OLOFSSON HESHMAT
PASAND iD o

BankID
L edamot
E-signerade med BankID: 2022-05-03 kl. 11:02:07

ROBIN TAUBERT " X

L edamot fankle
E-signerade med BankID: 2022-05-02 kl. 20:23:20

OLA TRANE " X

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-05-05 kl. 09:06:33

Revisionsberéttelsen fér 2021 avseende HSB Bostadsréttsférening Spanjoren i Stockholm signerades av
féliande personer med HSBs e-signeringstjdnst i samarbete med Scrive.

OLA TRANE i e

BankID

Bolagsrevisor
E-signerade med BankID: 2022-05-05 kl. 09:07:27

GUNNAR AUGUSTSSON " X

BankID

Revisor
E-signerade med BankID: 2022-05-05 kI. 09:53:20

HSB - dar mjligheterna bor



=~ Fullmakt

Pa foreningsstamma har varje medlem en rost. Innehar flera medlemmar
bostadsratt gemensamt har de tillsammans en rést. Innehar en medlem flera
bostadsrétter i bostadsrattsforeningen har medlemmen en rost.

Fysisk person far utéva sin rostratt genom ombud, enligt villkoren i
bostadsrattsféreningens stadgar.

Fullmakt ska vara skriftlig och daterad. Fullmakten ska vara i original och géller
hogst ett ar fran utfardandet.

(@] & AR Datum .....coovvveieieeeeenn,
FULIMAKE O o eeeee et e e e ee e e e e e e e e eeaaeeeeaeeeeaeeeseseaaaeeanaeenns
att foretrada DOStAdSTAtISNAVATEN .....oeeeeeee e e et e e e e e e e e e eeenn
Lagenhetsnummer ............... TDTE e

Bostadsréattshavarens egenhéndiga namnteckning:

(Fullmakten behover inte vara bevittnad)






ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokféringslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberattelse, en resultatrakning, en balansrakning samt
en notfoérteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhallanden, det vill sdga antalet
medlemmar med eventuella forandringar under aret. Verksam-
hetsbeskrivningen bor innehalla uppgifter om fastigheten,
utfort och planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga handelser i 6vrigt
under rakenskapsaret och efter dess utgang bér kommenteras,
liksom viktiga ekonomiska forhallanden som inte framgar
av resultat- och balansrakningen.

Forvaltningsberittelsen ska innehdlla styrelsens forslag till
foreningsstimman om hur vinst eller forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intidkter och kostnader féren-
ingen har haft under aret. Intikter minus kostnader ar lika
med arets 6verskott eller underskott.

For en bostadsrattsforening galler det inte att fa sa stort
overskott som majligt, utan istallet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna beridknas sa
att de ticker de kostnader som férvintas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stimman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(Overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anlaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvirdet fér en anliggningstillgang
fordelas pa tillgangens bedomda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar aven den
ackumulerade avskrivningen, det vill siga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under arens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgangar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omséttnings-
tillgangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga placeringar
samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas féreningens egna
kapital, fastighetslan och 6vriga skulder. Det egna kapitalet
indelas i bundet eget kapital som bestar av insatser, upplatelse-
avgifter och fond for yttre underhall samt fritt eget kapital
som innefattar arets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for langvarigt bruk inom féren-
ingen. Den viktigaste anlaggningstillgangen ar féreningens
fastighet med mark och byggnader.

TOMTRATT

En del féreningar dger inte sin mark utan har ett tomtratts-
avtal med kommunen. Dessa férhandlas normalt om vart
tionde ar, baserat pa markvardet och en rinta, och kan inne-
bara stora kostnadsdkningar om markpriserna gatt upp mycket.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar dn anldggningstillgangar. Omsattnings-
tillgangar kan i allmanhet omvandlas till likvida medel inom
ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar och vissa
vardepapper samt kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Oftast har
foreningen sina likvida medel hos HSB-féreningen och da
redovisas detta under 6vriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder och leverantorsskulder. Numera redovisas aven
fond for inre underhall har.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan fér foreningens hus.

I enlighet med denna plan ska arliga avsiattningar goras till
en fond for yttre underhall, vilket sikerstéller att medel finns
for att trygga det framtida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omfoéring mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrikningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsféreningen ska
avsatta medel till fond for inre underhall. Fondbehallningen
i arsredovisningen utvisar den sammanlagda behallningen
for samtliga bostadsritters tillgodohavanden.

Pagaende stadgerevision kan medféra andrade principer
for redovisning av fonderingen.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, I6ner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jaimfora bostadsrattsforeningens likvida till-
gangar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féoreningen
infor i form av reparationer och utbyten? Har foreningen en
kassa och ett sparande som ger jamna arsavgifter framover?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstaende ér viktiga. Fraga garna styrelsen
om detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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