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ARSREDOVISNING

Styrelsen for HSB Bostadsrattsforening Spaden i Vannds fdr harmed avge
arsredovisning for rakenskapsaret 2016-01-01—2016-12-31.

FORVALTNINGSBERATTELSE 2016

Verksamheten

Allmént om verksamheten

Bostadsréttsforeningen har till andamé@l att i bostadsrattsféreningens hus uppléta
bostadsldgenheter for permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och darmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Bostadsrattsforeningens hus byggdes 1981 p& fastigheterna Drangen 1, Gjutaren 15 och
Gjutaren 16 i Vannas som féreningen innehar med &ganderatt. Fastigheternas adresser &r
Hovslagargatan 20 A-Z (ej I, O, U), 22 A-K (ej I) och 24 A-E i Vannds. Sate ar Vannas
kommun.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsforetag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheten &r fullvardesforsakrad i Lansforsakringar. I forsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra.

Foreningens lagenheter och lokaler fordelar sig enligt foljande:

Antal Benamning Total yta (kvm)
37 lagenheter (bostadsratt) 3284

Pd foreningens fastigheter finns 24 garage och 22 parkeringsplatser (12 nya
parkeringsplatser tillkom 2016-01-01).

Féreningsfragor
Ordinarie foreningsstdmma avholls 2016-06-09. P& stdmman deltog 15 medlemmar.

Styrelse Vald till drsstamma, &r
Mikael Karkea Johansson ordférande 2018

Erik Sigfridsson vice ordférande 2018

Carina Myrman sekreterare 2017

Linda Alenius vice sekreterare 2018

Roger Nordvall ledamot 2017

Ann-Kristin Sjéstrom ledamot, avgdtt 2017-01-04

Barbro Naslund ledamot utsedd av HSB Umeas fullmaktige

Styrelsesuppleanter har varit Simon Strandgren, Anders Frank och Jenny Sellersjo.
Styrelsen har under verksamhetsdret hallit 11 protokollférda sammantraden.

Revisor har varit Marie Pettersson med Charlotta Lundgren som suppleant valda vid
foreningsstamman samt BoRevision AB, av HSB Riksférbund utsedd revisor.
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Foreningens representant i HSB Umed fullmaktige var Marie Pettersson med Viktor Sandell
som suppleant.

Valberedningen har varit Viktor Sandell sammankallande, samt Yvonne Sydlén.

Foreningens fritidskommitté har bestdtt av Linda Alenius sammankallande, Jessica Sandell
och Emma Malmin.

Studieorganisatdr har Ann-Kristin Sjostrom varit.

De senaste &ren har foreningen gjort foljande stérre underhélisdtgarder och investeringar i

fastigheten:

. Ar 2015: Byte fonster och fonsterdorrar, fastighetsspolning, insektsnat i taknock pd
alla fastigheter. Pdbdrjan av ombyggnad lekplats och utdkad parkering med flytt av
motorvarmarstolpar.

. Ar 2014: Nybyggnad av cykelparkering med tak och forbattring av grasytor pd

omradet.

. Ar 2013: Byte av garageportar, renovering fritidslokal till gym.

Vésentliga hdndelser under rikenskapsaret

Underhall

Under &ret har féreningen genomfort féljande storre underhallsdtgarder:
. Malning av sista huslangan och radhusen

Foreningen har dven fardigstallt lekplatsen, fardigstallt ny parkering med motorvarmare,
forbattrat belysningen p& parkeringen och anlagt en grillplats. Dessa &tgarder &r upplagda
som investeringar med avskrivningsplaner. Féreningen har dessutom flyttat brevl&dor.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning kommer att utféras under 2017.

Avsattning till fond for yttre underhdll har anpassats enligt det nya K3-regelverket. Arets
foreslagna avsdttning pd 97 000 kr dverensstdmmer med den justerade underhélisplanen.

Ekonomi

Rrsavgifterna uppgick under 8ret till i genomsnitt 721 kr/m? bostadslagenhetsyta.

Den for 8r 2017 uppréttade budgeten visade ett héjningsbehov med 1% och styrelsen beslét
att hoja drsavgifterna frdn och med 2017-01-01. Den genomsnittliga 8ravgiften blir dd 728
kr/m? bostadsldgenhetsyta.

Féreningens bankldn uppgdr pd bokslutsdagen till 8 885 204 kr. Under &ret har féreningen
amorterat 194 100 kr och upptagit ett nytt I&n i november 2016 pa 400 000 kr for att klara
sina betalningar.

Vésentliga avtal
Den ekonomiska och tekniska forvaltningen har under &ret utforts av HSB Umed ek for.
Trappstadning och inre renhdllning har utforts av Veronika Nystrém.

Vicevard i féreningen har varit Viktor Sandell.

T
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Medlemsinformation

Under dret har 3 ldgenhetsdverldtelser skett. Vid &rets utgdng hade féreningen 49
medlemmar. Medlemsantalet forra dret var 46. Anledningen till att medlemsantalet
dverstiger antalet bostadsratter i féreningen ar att mer @n en medlem kan bo i samma
lagenhet. HSB Norr innehar dven ett medlemskap i foreningen. Dock skall noteras att vid

stamman har en bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare.

Flerarsoversikt

2016 2015 2014 2013 2012
Nettoomsattning tkr 2 457 2454 2395 2 385 2 363
Rorelseresultat tkr -282 623 809 819 700
Resultat efter finansiella poster tkr -474 418 583 512 379
Resultat efter féreslagen vinstdisp. tkr 472 400 301 273 198
Balansomslutning tkr 12950 13973 13167 12864 12460
Fond for yttre underhdll tkr 1 986 1968 1 686 1447 1 266
Fond for yttre underhdll kr/m2 bostadsyta 605 599 513
Avgifts- och hyresbortfall bostader o lokaleri % 0 0 0,22 0 0
Drifts-/personalkostnader kr/m2 bostadsyta* 390 420 394 359 366
Langfristiga skulder per m2 bostadsyta 2644 2584 2643 2717 2776
Genomsnittsrdnta pa 1an % 2,40 2,58 2,88 3,76 3,77
Arsavgiftsnivd for bostader, kr/m2 721 721 707 700 693
Soliditet i % 27,1 28,5 27,1 23,2
* Fran dr 2014 har fastighetsskatt lagts till driftskostnaden.
Forandring i eget kapital

Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 731 200 0 1967903 870 415 417 847
Vinstdisp enl. stdmmobeslut 18 079* 399 768 -417 847
Arets resultat -474 385
Belopp vid arets slut 731 200 0 1985982 1270 183 -474 385

* Beslutad avsattning 159 tkr éverensstdmmer med den i underhdllsplanen rekommenderade nivén.

Resultatdisposition

Till foreningsstammans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat fore reservering/ianspraktagande av yttre fond 1270 183
Arets resultat -474 385
Reservering till fond for yttre underhdll, enligt underhélisplan -97 000
Iansprdktagande av fond for yttre underhdll motsvarande &rets kostnad 1043 195
Summa till stammans férfogande 1741993

Styrelsen foreslar foljande disposition

Balanseras i ny rakning 1741993

—
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2016-01-01 2015-01-01

Resultatrakning 2016-12-31 2015-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 2456 915 2454 016
Summa rérelseintdkter 2456 915 2454 016
Rérelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -1121 605 -1 188 682
Underhall enligt plan Not 4 -1043 195 -140 921
Ovriga externa kostnader Not 5 -69 653 -43 679
Personalkostnader Not 6 -159 189 -147 100
Avskrivning av materiella anlaggningstillgangar Not 7 -345 606 -311 062
Summa rérelsekostnader -2739 247 -1 831 444
Roérelseresultat -282 333 622 571
Finansiella poster

Ranteintakter och liknande resultatposter Not 8 18 660 21 828
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -210712 -226 553
Summa finansiella poster -192 052 -204 725
Resultat efter finansiella poster -474 385 417 847
Arets resultat -474 385 417 847
Resultatdisposition enligt styrelsens forslag:

Reservering till yttre underhallsfond -97 000 -159 000
lanspraktagande fran yttre underhallsfond 1043 195 140 921
Foreslaget uttag ur yttre underhallsfond 946 195 -18 079
Overskott efter disposition av underhall 471 810

lanspraktagande av fond for yttre underhall motsvarar arets kostnad for planerat underhall.

Reservering till fond for yttre underhall baseras pa foreningens underhallsplan.

399 768
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Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Tillgangar

Anldaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark Not 10 12 308 553 12 081 117
Inventarier Not 11 31978 24 862
Pagaende nyanlaggningar Not 12 0 116 772
Summa materiella anldggningstillgangar 12 340 531 12 222 751
Finansiella anldggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav Not 13 500 500
Summa finansiella anldggningstillgangar 500 500
Summa anlaggningstillgangar 12 341 031 12 223 251
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 0 33186
Aktuell skattefordran 3753 6763
Ovriga fordringar Not 14 2 266 3524
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 15 36 089 98 233
Summa kortfristiga fordringar 42 108 141 706
Kassa och bank

Kassa och bank 567 286 1608 430
Summa kassa och bank 567 286 1608 430
Summa omsattningstillgangar 609 394 1750 136
Summa tillgangar 12 950 425 13 973 387

~
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Balansrakning 2016-12-31 2015-12-31
Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital Not 16

Insatser 731 200 731 200
Fond for yttre underhall Not 17 1985982 1967 903
Summa bundet eget kapital 2717 182 2 699 103
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1270183 870 415
Arets resultat -474 385 417 847
Summa fritt eget kapital 795798 1288 262
Summa eget kapital 3512980 3 987 365
Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18, 21 8 683 104 8 485 204
Summa langfristiga skulder 8 683 104 8 485 204
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 202100 194 100
Leverantorsskulder 20 576 763 915
Ovriga kortfristiga skulder Not 19 275974 262 959
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 255 691 279 844
Summa kortfristiga skulder 754 341 1500 818
Summa eget kapital och skulder 12 950 425 13 973 387

~
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper

Arsredovisningen &r upprattad med tillimpning av arsredovisningslagen och Bokféringsnamndens allménna rad
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vésentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens bok-
forda varden fordelats pa vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomfarts med utgangspunkt i vag-
ledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda
forutsattningar. Komponenternas aterstdende nyttjandeperiod och tidpunkt samt utgift for eventuella utférda atgérder pa
vésentliga komponenter har beaktats sa vél som ackumulerade avskrivningar dvs man har anvént direkt infasning med
bruttometoden.

Kvarvarande redovisningsmassig nyttjandeperiod for byggnaderna har bedémts vara 85 ar.
Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppgar genomsnittligt till 2% av anskaffningsvardet.

Maskiner och inventarier
Avskrivning sker linjart med 20% av tillgdngarnas anskaffningsvarden per ar.

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter baseras pa av styrelsen framtagen underhalisplan och
beslutas av stdmman.

Intédktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt varde (fakturabelopp).

Inkomstskatt

Foreningen beskattas enbart for kapitalintdkter samt i férekommande fall andra inkomster som inte &r hanforliga till
fastigheten. Efter avrékning for eventuellt skattemé&ssigt ackumulerat underskott sker beskattning med 22% pa
beréknat 6verskott. Féreningens skatteméssiga ackumulerade underskott uppgick vid arets slut till 10 443 614 kr,
(10 443 614 kr).

Ovrigt
Ovriga tillgadngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter bostader 2 368 425 2 368 416
Hyror garage, p-platser 94 968 100 466
Internetavgifter 26 640 26 640
Ovriga intékter 10 885 2493
Avséttning till inre fond -44 004 -43 999
Summa 2 456 915 2454016
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskdtsel och lokalvard 122 924 120 511
Reparationer och férbrukningsmaterial 67 477 63 668
Fdrsékringsskador 9463 0
Sndréjning och sandning 57 442 48 554
El 67 707 65 880
Uppvarmning 454 339 438 733
Vatten 9 057 123 878
Renhallning 72717 72 306
Kabel-TV 49 680 49 680
Internet - datadrift 34 400 34 400
Fastighetsférsékring 34 800 34 085
Fastighetsskatt 51 456 48 446
F&rvaltningsarvoden 88 513 86 967
Ovriga driftskostnader 1630 1574
1121 605 1188 682
* Den preliminéra vattenférbrukningen i panncentralen har varit for hég under ca 3 ar, tills en mataravlasning gjordes i slutet
av 2016 och foreningen fick en kreditering pa -105 898 kr.
Not4 Underhall enligt plan
Malning av hus 1037 893 0
Byte flakt 3927 0
Byte blandare 1375 0
Montage insektsnat 0 83108
Fastighetsspolning 0 57 813
1043 195 140 921
Not 5 Ovriga externa kostnader
Fdrbrukningsinventarier samt hyreskostnader 0 6 906
Kundférluster och inkassokostnader 34 005 6 696
Fritidsverksamhet, medlemskap 19 693 16 698
Ovriga fdrvaltningskostnader 15 955 13 379
69 653 43 679
Not 6 Personalkostnader
Styrelsearvode enligt stdmmobeslut 56 894 47 825
Fdreningsvald revisor 3320 3100
Andra erséttningar 11 984 8 597
Vicevérdsarvode 31290 30998
Loner och erséttningar 18 096 22 282
Sociala kostnader 37 155 33 848
Pensionskostnader och forpliktelser 450 450
159 189

Foreningen har under aret haft en timanstalld lokalvardare.

147 100
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2016-01-01 2015-01-01
Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not 7 Avskrivning av materiella anldaggningstillgangar
Byggnader 226 035 226 035
Om- och tillbyggnader 63 971 46 414
Markanlaggningar 38 281 26 181
Inventarier 17 319 12432
345 606 311 062
Not 8 Riénteintakter och liknande resultatposter
Ranteintakter placeringar 0 5118
Ovriga rénteintikter 18 660 16 710
18 660 21 828
Not 9 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 210712 226 553
210712 226 553
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not10 Byggnader och mark inklusive ombyggnader
Ingdende anskaffningsvarde 16 132 751 13 955 529
Arets investeringar 555 723 2177222
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 16 688 474 16 132 751
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 051 634 -3 753 004
Arets avskrivningar -328 287 -298 630
Utgdende ackumulerade avskrivningar -4 379 921 -4 051 634
Utgaende bokfort virde 12 308 553 12 081 117
varav byggnader 11217 097 11 188 868
varav mark 394 805 394 805
varav markanlaggning 696 651 497 444
Fastigheternas taxeringsvarden uppgar till 18330000 kr. Vardear 1981.
Byggnader Mark Totalt
F. familjhus/bostéder 14 600 000 3276 000 17 876 000
F. familjhus/lokaler 247 000 207 000 454 000
14 847 000 3483000 18 330 000
Not 11 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 79 033 128 607
Arets investeringar 24 435 0
Arets utrangeringar 0 -49 574
Utgdende ackumulerade anskaffningsvéarden 103 468 79 033
Ingdende avskrivningar -54 171 -91 313
Arets avskrivningar -17 319 -12 432
Arets utrangeringar 0 49 574
Utgaende avskrivningar -71 490 -54 171
Utgaende planenligt restvirde 31978 24 862
Not12 Pagaende nyanlidggningar
Ingdende anskaffningsvarde pagaende byggnadsverksamhet 116 772 0
Arets anskaffning 34 966 116 772
Overfért till byggnader och mark -151 738
Utgaende restvirde pagaende byggnadsverksamhet 0 116 772
Not13 Andra langfristiga virdepappersinnehav
Andel i HSB Umea 500 500
500 500
Not14 Ovriga fordringar
Skattekonto 1823 1744
Ovriga fordringar 443 1780
2 266 3524
Not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intidkter
Fastighetsférsakring 36 089 34 800
Férutbetalda kostnader 0 63 433
36 089 98 233
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Noter 2016-12-31 2015-12-31
Not16 Forédndring av eget kapital
Upplatelse- Underhalls- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 731200 0 1967 903 870 415 417 847
Vinstdisp enl. stdmmobeslut 18 079 399 768 -417 847
Arets resultat -474 385
Belopp vid arets slut 731 200 0 1985 982 1270183 -474 385
Not 17 Fond for yttre underhall inkl foreslagen vinstdisposition
Belopp vid arets ingang 1967 903 1686 192
Vinstdisposition enligt féregdende stdmmobeslut 18 079 281 711
Féreslagen 6verfoéring enl underhallsplan 97 000 159 000
Foreslaget uttag motsvarande arets kostnad -1043 195 -140 921
Summa 1039 787 1985 982
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Réntesats Villkorséndring
Stadshypotek 425619 2,68% 2017-01-29 6 401 605 6 595 705
Stadshypotek 515941 1,53% 90-d rorligt 400 000 0
Stadshypotek 466262 1,56% 2020-06-01 1647 448 1647 448
Stadshypotek 445339 2,33% 2019-09-30 436 151 436 151
8 885 204 8 679 304
Avgar kortfristig del som amorteras inom ett ar -202 100 -194 100
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 683 104 8 485 204
Beréknad langfristig skuld till kreditinstitut om 5 ar 7874704
Finns SWAP-avtal knutna till foreningen Nej
Not19 Ovriga kortfristiga skulder
Inre fond 265 529 255 387
Kallskatt 4845 3837
Arbetsgivaravgifter och I6neskatt december 4 696 3735
Ovriga kortfristiga skulder 904 0
275974 262 959
Specifikation av férdandring i fond for inre underhall
Belopp vid arets ingang 255 387 245 071
Arets avsittning 44 004 43 999
Uttag under aret -33 861 -33 683
Belopp vid arets utgang 265 529 255 387
Not20 Upplupna kostnader och férutbetalda intakter
Upplupna rantekostnader 29 495 29 461
Ovriga upplupna kostnader 88 695 82 242
Forutbetalda hyror och avgifter 137 501 168 141
255 691 279 844
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Noter 2016-12-31 2015-12-31

Not 21 Stillda sdkerheter
Uttagna pantbrev i fastighet 12 459 000 12 459 000

Vénnés 2017 - (‘) -
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Roger Nordvall Barbro Naslund
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Var revisionsberéittelse har limnats 2017 - (5 - ()9
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Marie Pettersson

Pia Andersson

BoRevision AB
Foreningsvald revisor Utsedd av HSB Riksforbund



Revisionsberattelse

Till foreningsstamman i HSB brf Spaden i Vannas
Organisationsnummer 716415-1743

Rapport om 3rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av &rsredovisningen fér HSB brf Spaden i Vannas for 8r 2016.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31 december 2016 och av dess finansiella resultat fér &ret enligt
&rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med &rsredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstdmman faststaller resultatrdkningen och balansrakningen for féreningen.

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 férhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for
véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att drsredovisningen uppréttas och att den ger en réttvisande bild enligt &rsredovisnings-
lagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en &rsredovisning som inte
innehdller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p& oegentligheter eller pa fel.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen fér bedémningen av féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. De
upplyser, nér s& &r tillampligt, om férhdllanden som kan péverka formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att géra ndgot 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 uppn& en
rimlig grad av sékerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pd oegentligheter eller p& fel, och att lamna en revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hég grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptscka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppstd p& grund av oegentligheter eller fel och anses vara vésentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i
drsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Dessutom:
* identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i 8rsredovisningen, vare sig dessa beror pd oegentligheter eller

pa fel, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat utifrdn dessa risker och inh&mtar revisionsbevis som &r tillréckliga och
&ndamélsenliga for att utgéra en grund fér mina uttalanden. Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till félid av
oegentligheter ar hégre an fér en vasentlig felaktighet som beror pé fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldémnanden, felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

* skaffar jag mig en forstéelse av den del av foreningens interna kontroll som har betydelse fér min revision fér att utforma
granskningsétgarder som &r lampliga med hansyn till omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i den interna
kontrollen.

* utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen
och tillhérande upplysningar.

* drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder antagandet om fortsatt drift vid uppréattandet av arsredovisningen.
Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns n&gon visentlig osikerhetsfaktor som
avser sadana handelser eller férhdllanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens form&ga att fortsitta verksamheten.
Om jag drar slutsatsen att det finns en vésentlig osékerhetsfaktor, maste jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten p§
upplysningarna i drsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller, om s&dana upplysningar &r otillréckliga, modifiera
uttalandet om &rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhadmtas fram till datumet for
revisionsberattelsen. Dock kan framtida handelser eller forhéllanden géra att en forening inte langre kan fortsatta verksamheten.

* utvérderar jag den 6vergripande presentationen, strukturen och innehdllet i drsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
&rsredovisningen &terger de underliggande transaktionerna och héndelserna pd ett satt som ger en réttvisande bild.

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

identifierat.



Revisionsberittelse

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt god revisionssed i Sverige. Mitt mdl &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utbver var revision av &rsredovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens férvaltning fér HSB brf Spaden i Vannas for 2016
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt férslaget i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet 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
ar oberoende i forhdllande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och andamélsenliga som grund fér véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som féreningens
verksamhetsart, omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i
Ovrigt.

Styrelsen ansvarar fér féreningens organisation och férvaltningen av féreningens angelégenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att féreningens organisation &r utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i Gvrigt kontrolleras pé ett betrvagande satt.

Revisorernas ansvar

Vart mél betraffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om ndgon styrelseledamot i ndgot vésentligt avseende:

* foretagit ndgon 3tgard eller gjort sig skyldig till ndgon forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller
* pd négot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen, tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
drsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betréffande revisionen av férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s@kerhet bedéma om férslaget ar férenligt med bostadsréattslagen.

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 &tgarder eller fsrsummelser som kan franleda erséttningsskyldighet mot foreningen, eller att ett férslag till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme
och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som
utférs baseras pé revisorn utsedd av HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det
innebar att vi fokuserar granskningen p& sddana dtgarder, omr&den och férhdllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar
avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens situation. Vi gér 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 férslag till dispositioner betréffande féreningens vinst eller forlust har vi granskat om férslaget &r
forenligt med bostadsrattslagen.
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Marie Pettersson
Av féreningen vald revisor
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