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ARSREDOVISNING 2018

HSB Bostadsrattsforening Vittensten i Grums

Denna arsredovisning &r framstélld av HSB Viarmland i samarbete med
bostadsrittsforeningen, enligt tecknat avtal med bostadsrittféreningens
styrelse.

HSB Virmland 4r en kooperativ organisation som 4gs av sina
medlemmar. Tillsammans med vara medlemmar och kunder

skapar och utvecklar vi det goda boendet inom ramen for vara kidrn-
viarderingar, engagemang, trygghet, hallbarhet, omtanke och samverkan.

HSB bostadsrittsféreningar, privata bostadsrittsforeningar,

kommunala fastighetsbolag och privata fastighetsidgare 1 Virmland,
anlitar oss for minga olika fastighetstjinster av ekonomisk, administrativ
och teknisk karaktiir.

HSB Varmland Ekonomisk férening, Box 141
651 04 Karlstad tel. 054-198400, www.hsb.se/varmland HSB - d4r méjligheterna bor
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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsférening Vittensten i Grums
Org nr 773200-3665
2018-01-01 - 2018-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen med site i Grums far hirmed avge redovisning for féreningens verksamhet
under ridkenskapsaret 2018-01-01 — 2018-12-31. Arsredovisningen #r upprittad enligt
BFNAR 2012:1 (K3).

Allmant om verksamheten

Fastigheten: Bostadsrittsforeningen ir ett privatbostadsforetag med tva fastigheter i
Grums, Orrby 1:12 och 1:25, som stod firdigstdllda ar 1972/1973. Fastigheterna bestar av

167 bostider pa totalt 10 282 m’ i 9 hus med totalt 21 trappuppgangar. Adresserna ar
Ringvagen 15-27 och Orrkullegatan 9-11. Det finns dven 6 mindre hyreslokaler, 4
garage och 65 bilplatser. Foreningens huvudsakliga dndamal ir att 1 foreningens hus
upplata bostadslidgenheter for permanent boende at féreningens medlemmar.

Stadgar: Foreningen har antagit HSB Riksférbunds normalstadgar for
bostadsrittsforening 2011, version 5.

Foreningsstdmma mm: Extra stimma holls den 7 mars 2018 angaende antagande av nya
stadgar. Ordinarie foreningsstimma holls den 31 maj 2018. Under verksamhetsaret har 6
st protokollforda styrelseméten hallits. Till representanter i HSB:s fullmiktige utsags Tor
Teige, med dvriga styrelseledaméter som suppleanter. Féreningen nérvarade vid HSB
Viirmlands fullméktigeméte den 3 maj 2018,

Styrelse: Styrelsens sammansittning under aret har varit, efter stimma:

Camilla Martinsson ordftrande i tur att avga
Berka Bergquist vice ordforande i tur att avga
Tor Teige sekreterare

Nina Bjorlin vice sektreterare

Jorgen Johansson ledamot i tur att avga
Paula Forsberg ledamot

Helen Bickvall ledamot

S6ren Sandman ledamot, utsedd av HSB Virmland

Firmatecknare: Foreningens firma har tecknats av Camilla Martinsson, Jorgen
Johansson, Berka Bergquist och Tor Teige, tva 1 forening.

Valberedning: Valberedning har varit Hanna Béckvall, Bo Rune Andersson och Martinez Juan
Pizarro.

Revisorer: Revisorer har varit Per Svensson, vald av féreningen, samt en revisor utsedd av HSB
Riksférbund.



HSB Bostadsrattsforening Vittensten i Grums
Org nr 773200-3665

H3B = dir mijligheterna bor

Férvalming: Styrelsen bitrdds i den ekonomiska/administrativa forvaltningen av HSB
Virmland, vilka dven utfor fastighetsskétseln. Viceviird har varit Jorgen Johansson.

Forsdkring: Foreningens fastighet ar fullvirdesforsidkrad 1 Protector dir dven
bostadsrittstilldgg ingar.

Viisentliga avtal: Foreningen har avtal med nedanstaende:

Leverantor Avtalstyp
HSB Virmland Ekonomisk/administrativ forvaltning
HSB Varmland Fastighetsskotsel
HSB Virmland Energiavtal
Virmevirden Fjarrviarme
Ellevio Elniit
Vattenfall Elhandel
Grums Kommun Vatten/sophdmtning
Stena Atervinning sorterat avfall
Telia TV/internet
Securitas Bevakning
Protector Forsikring ASA Fastighetsforsikring
Tidigare drs storre underhdll: Foreningen har tidigare utfort féljande storre renoveringar:
Atgird Ar
Renovering stammar och badrum 201472015

Vasentliga handelser under rakenskapsaret

Fastighetsbesiktning: Fastighetsbesiktning har utforts 1 augusti 2018,

Reparationer: Forsidkringsskada uppgaende till 116 tkr, ersdttning fran forsdkringsbolag 86 tkr.
Rivning staket och lekplats. Byte vigbrunn.

Underhdll/Investeringar: Fonsterbyte paborjades 2017 och har fortsatt 2018, killarfonster aterstar
och kommer utforas varen 2019. Asbetssanering har utforts samtidigt. Total nedlagd kostnad 9,8 Mk,
aterstar ca 250 tkr.

Foreningen har varit tvungen att riva ut golv samt syllbyte pa yttervéigg i en ldgenhet pa Ringvégen 15 1
kostnad 217 tkr bokford 2017, slutfaktura tillkommit 2018 med 44 tkr (ticks inte av forsdkringen).

Underhallsplan: Foreningen har en 40-arig underhallsplan som #r upprittad av HSB
Virmland och senast uppdaterad september 2018.

Framtida underhall: Balkongrenovering 2019, beriknad kostnad ca 3 Mkr, delvis lanefinansiering.
Aven 2019 har ny skadad ytterviigg i ligenhet upptiickts med upprivning av golv och syllbyte som foljd

Arsavgifter: Arsavgiften for bostiider har varit oforindrad 2018 och uppgér i genomsnitt
till 705 kr/m®. Styrelsen har beslutat om hojning med 3% frén 2019-01-01, efter hojning

motsvarar arsavgiften i genomsnitt 726 kr/m”. Manadsavgiften innefattar virme, vatten
och hushallsel.

Lan: Foreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 32 783 tkr. Den 18 april 2018
lyftes nya lan med 7 Mkr. Under aret har foreningen amorterat 482 tkr, under 2019
kommer 552 tkr amorteras.
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Medlemsinformation

Under verksamhetsaret har 16 bostadsritter overlatits. Vid rdkenskapsarets utgang var
medlemsantalet 170 st varav rostberidttigade medlemmar 163 st (varav HSB Varmland
utgér en medlem).

Flerarsoversikt

Resultatet av foreningens verksamhet under aret och den ekonomiska stéllningen vid arets
utgang framgar av efterféljande resultat- och balansrikning.

2018 2017 2016 2015

Nettoomséttning, tkr 7 709 7727 7 501 7 365

Resultat efter finansiella poster, tkr 732 1 004 616 -11

Soliditet, % 9% 8% 5% 3%

Arsavgift/kvm bostadsriittsyta 705 705 684 671

Léaneskuld/kvm totalyta bostad och lokal 3 188 2 554 2 595 2 635

Drift/underhall/personalkostnader, kr/kvm 517 519 521 598

Eget Kapital Bundet Eget Kapital Fritt Eget Kapital
Medlems- Fond ytire Balanserat Arets

insatser underhall| resultat resultat

Belopp vid

arets ingang 919 900 582477 49974 1003 808

Resultatdisposition

enligt staimmobeslut 600 000 403 808 -1 003 808

Avsittning framtida underhall

enligt plan 465 000| -465 000

Disposition av yttre fond enligt

styrelsebeslut -67 754 67 754

Arets resultat 731 616

Belopp vid

arets utgang 919 900 1579723 56536 731616

Resultatdisposition

Till stimmans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat 453 782
Disposition ur underhéllsfonden motsvarande arets underhallskostnad 67 754
Avsittning till underhallsfonden enl plan -465 000
Arets resultat 731 616
Summa fritt eget kapital att disponeras av stimman 788 152

Styrelsen foreslar att balanserat resultat disponeras enligt nedan:

Balanserat resultat overfores i ny rikning 788 152
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RESULTATRAKNING

2018-01-01

HSB BRF VITTENSTEN | GRUMS
Org nr 773200-3665

2017-01-01

Rorelseintakter
Nettoomsittning

Ovriga rirelseintiikter
Summa rorelseintakter

Rorelsekostnader

Driftskostnader
Ovriga externa kostnader

Underhall enligt plan
Personalkostnader och arvoden
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar

Summa rorelsekostnader
Rorelseresultat

Finansiella poster

Ovriga riinteintikter och liknande poster
Rintekostnader och liknande resultatposter

Ovriga finansiella poster, fastighetsinteckningar
Summa finansiella poster

Resultat efter finansiella poster

Arets resultat

Not 2
Not 3

Not 4
Not 5

Not 6
Not 7

2018-12-31

2017-12-31

7709 478 7727 004
86 153 112 348
7795 631 7 839 352
-5 106 299 -4 991 550
-411 557 -398 212
-67 754 -217 523
-139 026 -122 274
-010 865 -576 623
-6 335 501 -6 306 182
1 460 130 13533170
6 566 11 369

-615 770 -540 731
-119 310 0
-728 514 -529 362
731 616 1003 808
731 616 1 003 808
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BALANSRAKNING
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Tillgangar

Anlaggningstillgangar

Materiella anliiggningstillgangar
Byggnader och mark

Pigdende nyanldggningar

Inventarier och installationer

Summa materiella anliggningstillgangar

Finansiella anliiggningstillgangar
Andra lingfristiga virdepappersinnehav
Summa finansiella anliggningstillgangar

Summa anlaggningstillgangar
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar

Aktuell skattefordran
Ovriga kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intéikter

Summa kortfristiga fordringar
Kassa och bank

Kassa

Bank

Summa kassa och bank

Summa omsattningstillgangar

Summa tillgangar

Not 8
Not 9
Not 10

Not 11

Not 12

Not 13

2018-12-31

2017-12-31

24 034 335 24 614 378
9 820 001 2 889 876
55 500 86 322

33 909 836 27 590 576
500 500

500 500
33910 336 27 591 076
22239 O 886

781 0

56 10 725

449 987 467 468
473 063 488 079

0 327

3 386 871 3828 610
3 386 871 3 828 937
3859934 4 317 016
37770 270 31 908 092
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BALANSRAKNING
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Eget kapital och skulder
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa fritt eget kapital

Summa eget kapital

Skulder

Langfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut
Summa langfristiga skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut

Medlemmarnas inre fond

Leverantorsskulder

Aktuell skatteskuld

Ovriga kortfristiga skulder

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

Summa eget kapital och skulder

Not 14

Not 14

Not 15
Not 16

2018-12-31

2017-12-31

919 900 919 900
1579 723 582 477
2 499 623 1502377

56 536 49 974

731 616 1 003 808

788 152 1053 782
3287775 2 556 159

32231132 25 853 020
32231 132 25 853 020

551 888 411 888

324 231 325 232

486 880 1 687 158

0 18 569
11 901 14112

876 463 1 041 954

2251 363 3498 912
34482495 = 29351932
37770270 31908 092
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tillampar arsredovisningslagen och bokféringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1 (K3).
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Avskrivning fastighet
Fastighetens betydande komponenter beddms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed
har fastighetens anskaffningsvarde fordelats pa vasentliga komponenter.

Nyttjandeperioden for komponenterna beddms vara mellan 15 och 120 ar. Komponentindelningen har genomforts
med utgangspunkt i SABOs vagledning fér komponentindelning av hyresfastigheter men med anpassning till
bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadernas komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under aret skrivits av med 1,8% av
anskaffningsvardet.

Markanlaaaninaar skrivs av liniart under 15 ar.

Avskrivning inventarier och installationer
Avskrivning sker med 10-20% pa anskaffningskostnaden.

Lan langfristig resp kortfristig del

8,7 Mkr av féreningens 1an har villkorandring under 2019. Styrelsen bedomer att lanen ar av langsiktig karaktar
och redovisas darfor som langfristiga per 2018-12-31 férutom den del som planeras att amorteras under 2019
som redovisas som kortfristig del.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens fastigheter baseras pa foreningens underhallsplan. Avsattning och
iansprakstagande fran underhalisfonden beslutas av styrelsen.

I nkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hanféras till fastigheten, t ex avkastning pa
en del placeringar och reavinster vid forsaljning av bostadsratter.

Foreningen har sedan tidigare ar ett skattemassigt underskottsavdrag uppgaende till 11 555 tkr.
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Not2 Nettoomséttning 2018-01-01 2017-01-01
2018-12-31 2017-12-31
Arsavgifter bostider 7243 920 7243 920
Arsavgiftsbortfall bostider 24 974 25 561
Hyresintikt lokaler 9 686 12 096
Hyresintikt garage och bilplatser 80 830 78 300
TV/bredband 412 128 412 128
Awvsatt till inre fond -35 099 -35 099
Overlatelse- och pantférskrivningsavgifter 22733 31 558
Ovriga intékter _ 24 e 202
7709 478 7727 004
Not3 Ovriga rorelseintikter
Forsdkringsersétining 86 153 112 348
86 153 112 348
Not4 Driftskostnader
Reparationer (inkl forsékringsskador) -270 069 -294 990
El -891 187 -823 621
Uppvéarmning -1 251 634 -1253 171
Vatten -488 899 -491 999
Renhallning -232 488 -234 904
Bevakningskostnader -58 871 -57 603
TV, bredband -427 588 -429 365
Serviceavtal -2 153 -6 001
Fastighetsskotsel och lokalvard -1 135 086 -1 059 661
Forsdkringar -231 678 -217 950
Fastighetsskatt -93 840 -93 840
Ovriga driftskostnader -22 807 -28 445
-5106 299 -4 991 550
Not5 Ovriga externa kostnader
Externt revisionsarvode -16 748 -13 526
Forvaltningskostnader inkl energiavtal, underhallsplan -274 716 -262 603
Kostnader dverldtelse och panter -20 075 -29 826
Kontorskostnad tele, porto -20 941 -16 489
Medlemsavgifter HSB -73 975 =13 975
Stimma och styrelse -5 102 -673
-411 557 -398 212
Foreningen har inga anstéllda
Arvode till styrelsen -39 585 -37 781
Vicevirdsarvode -62 496 -50 331
Ovriga arvoden -2 250 -3 600
Revisionsarvode -2 730 -2 700
Sociala avgifter -31 965 -27 862
-139 026 122274
Not7  Avskrivningar
Byggnader -571 254 -337 018
Markanldggningar -8 789 -8 789
Inventarier -30 822 -30 816
-610 865 -576 623
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Not 8 Byggnader och mark

HSB BRF VITTENSTEN | GRUMS

2018-12-31

Org nr 773200-3665

2017-12-31

Virdet utgors av anskaffningskostnaden

Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2091

Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende anskaffningsvirde byggnader
Ingdende anskaffningsvirde mark

Ingaende anskaffningsvédrde markanldggningar

Arets investering markanliggning

Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden

Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingaende avskrivningar byggnader

Arets avskrivningar byggnader

Ingdende avskrivningar markanléggningar
Arets avskrivningar markanliggningar

Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan

Utgaende bokfort viirde

Bokfoérda virden byggnader
Bokforda virden mark
Bokforda virden markanldggningar

Fastighetsbeteckning:
Orrby 1:12 och 1:25
Taxeringsviirde
Bostédder hyreshus
Lokaler

Virdear
1972173

32246 419 32246 419

275 000 275 000

473 296 341 459

0 131 837

32994 715 32994 715

-8 030 089 -7493 071

-571 254 -537 018

-350 248 -341 459

-8 789 -8 789

-8 960 380 -8 380 337

24 034 335 24 614 378

23 645 076 24 216 330

275 000 275 000

114 259 123 048

Byggnad Mark Totalt Foreg ar
26 000 000 5 140 000 31 140 000 13 140 000
42 000 42 000 42 000

26 042 000 5140 000 31 182 000 13 182 000

Not9 Pagaende nyanlaggningar

Ingdende virde pagdende nyanlidggningar
Arets Investering
Utgaende virde pagaende nyanldggningar

Pagdende nyanldggningar avser fonster och planeras vara klart viren 2019

2 889 876 b
6 930 125 2 889 876
9 820 001 2 889 876

Not 10 Inventarier och installationer

Ingéende anskaffningsvirden
Utgaende anskaffningsvirden

Ingéende avskrivningar
Arets avskrivningar
Utgaende avskrivningar

Utgaende bokfort viirde

263 482 263 482
263 482 263 482
-177 160 -146 344
-30 822 -30 816
-207 982 -177 160
55 500 86 322
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Not 11 Andra langfristiga vardepappersinnehav
Medlemsandel HSB

500

500

300

500

Not 12 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetald forsékring
Forutbetald kabel-TV och bredband
Forutbetald omradesbevakning
Upplupen forsédkringsersitining

238 494 231 678
106 897 106 897
18 443 16 545
86 153 112 348
449 987 467 468

Not13 Bank

Handelsbanken

3 386 871

3828610

3 386 871

3 828 610

Not 14 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Rantesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 4,80% 2019-06-30 1214642 13 132
Stadshypotek 2,06% 2019-10-30 1015672 11 544
Stadshypotek 1,95% 2019-06-01 6 207 076 08 264
Stadshypotek 2,23% 2020-06-01 5 685 000 90 000
Stadshypotek 1,69% 2020-12-30 1670 128 17 580
Stadshypotek 1,35% 2019-02-28 189 985 2 036
Stadshypotek 1,55% 2020-09-30 229 244 24 000
Stadshypotek 1,75% 2021-03-30 4 455 000 90 000
Stadshypotek 1,84% 2021-12-30 877 521 9 436
Stadshypotek 1,35% 2019-02-28 120 928 1296
Stadshypotek 1,75% 2020-06-30 1 205 638 12 492
Stadshypotek 1,75% 2020-06-30 1 097 518 11372
Stadshypotek 1,55% 2020-09-30 229 244 24 000
Stadshypotek 1,75% 2021-03-30 2475 000 50 000
Stadshypotek 1,75% 2021-06-01 6110424 96 736
32783 020 551 888
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 32231132
Genomsnittsridntan vid arets utgang 1,99%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 2 207 552
Om fem &r beridknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 30 023 580
Stallda sakerheter
Fastighetsinteckning 33 368 445 27 540 445
Summa stillda sikerheter 33 368 445 27 540 445

10
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Not 15 Ovriga kortfristiga skulder

Personalens killskatt 11 780 14 112
Utldgg handkassan 121 0
11901 14 112

Upplupna arvoden 2730 2 688
Upplupna sociala avgifter 10911 13 655
Upplupen el, virme, renhallning, snordjning 241 528 240 643
Upplupna rantekostnader 25223 5 868
Upplupen revision 14 088 13 738
Upplupna reparationer 49 316 33 331
Upplupet underhall ] 217 523
Forutbetalda arsavgifter och hyror 532 667 508 613
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 0 5 895
876 463 1041 954

Grums ‘i} / L{ 2019

%‘1 Johansson

Auktoriserad revisor
Revisor vald av foreningsstdmman Utsedd av HSB Riksforbund

11
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Revisionsberattelse
Till foreningsstamman | HSB Bostadsrattsforening Vittensten | Grums, org.nr.77.3200-3665

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsrecovisningen fir HSB
BostadsrEitsicrening Vittensten | Grums for ar 2018,

=niigt var uppfatining har arsredovisningen uppratiats f enlighst
med arsredovisningslagen och ger en | alla vasenliiga avseenden
raitvisanda bild av foraningens finansiella st3ning per den 31
decemnber 2018 och av dess finansiclia resuitat for aref enligt
arsredavisningslagen, Famvaliningsberatielsen ar forenlig med
araradovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker d&rfcr ait fGreningsstamman faststalier
resuitatrakningan och balansrakningen for foreningen.

Grund for uttalanden

Vi har utiéet revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Ravisorernas ansvar enligt dening sed beskrivs narmare i avsnidien
Len auklonserade revisorns ansvar och Den féreningsvalds
[BViacIng ansvar.

Vi ar cheroende | ftrhallande tilf #zeningen enligt god revisorssed |
Sverige. Den auktoriserade revisom har fullgiort sitt yrkesetiska
ansvar enligi dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér v&ra uttalanden,

Uppiysning av sdrskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta
uppmérksamhet pa kiassificering av foreningens skulder till
kreditinstitut | 2sradovisningen. Fdreningen her 1&n som
klassificerats som 1&ngfistiga men forfaller inom eft ar fran
aalensdagen och som darmed &r korifristiga.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret {0r att arsredovisningen
uppratias och att den ger en raftvisande bild enligt
arsredovisningsiagen. Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som de beddmer &r nGdvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vasentliga felakligheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pa fel.

Vid uppratiandet av drsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av fOreningens fGrmaga all forisatia verksamheten.
De upplyser, nar sa ar fillampligt, om fBrhélianden som kan
paverka formagan alt forisatta verksamhelen och att anvanda
antagandet om fortsait drift. Antagandet om fortsalt Grift tiliampes
dock inle om styrelsen avser afi fikvidera foreningen, upphdra med
verksamhetan aller inte har nagot reslistiskt aiternativ 4ll alt gora
nagof av defta.

Den auktoriserade revisomns ansvar

Jag har utfdrt revisionan enligt Intemational Standards on Auditing
(15A) och god revisionssed | Sverige. Mitt m&i 4r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsradovisningen som helhat
inte innehaller nagra vasentliga felakiigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller pa fel, och att |3mna en revisionsberitieise
som innehaller vara ullalanden, Rimiig sakerhet &r en hdg grad av
sakerhet, men &r ingen garanti fr aft en revision som utfors enligt
ISA och god revisionssed i Sverige aliid kommer ait upplacka en
vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uposta

pa grund av cegentiigheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller til'sammans rimligen kan Grvdntas piverka de
ekonomiska beslut som anvandars fatiar med grund |
arsredovisningen,

Som del av en revision enligt iSA anvander jag professionellt
omdome och har en professionefit skeplisk instélining under hela
revisionen, Dassutom:

e identifierar och bedémer jag riskernz for viseniliaa
felaktigheter | Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegerfligheter clier pé fel, utformar och uifér
granskningsatgarder bland annat utifrdn dessa risker och
inhamtar revisionsbavis som &r tiéirackliga och
andamalsenliga f6r att ulgdra en grund for mina utialanden,
Risken far att inte upptacka en vasentiig felaktighes tll fiid av
oegentligheter & hogre an #r en vasentiig felaktighet som
beror pa fel, effersom cegentligheter kan innsfatia agerande |
maskopd, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden, feiaktig
information eller 2sidosattande av intern kontroll,

» skaffar jag mig en farstaelse av den del av fireningens
interna kontroll som har betydeise for min revision for att
utforma granskningsatgarder som 2r lampliga med hdnsyn il
omstandigheterna, men inte Gr atf uttala mig om
sffektiviteten i den interna konirolien.

o  ulvarderar jag lampligheten | de redovisningsprinciner som
anvands och rimlighaten | styrelsens uppskatiningar
redovisningen och tillhérande upplysningar,

& drarjag en slutsats om [ampligheten | att styrelsen anvander
antagandet om fortsati drift vid uppratiandet av
arsredovisningen. Jag drar ccksa en sluisais, mad grund i de
inhamtade revisionsbevisan, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfakior som avser sadana handelser eller
farhailanden som kan leda fill betvdende tvivel om
foreningens itnmaga &t forisatla verksamheten. Om jag drar
sluisatsen ati dst finns en vasentlig osdkerhetsfaktor, maste
jag i revisionsharalieisen fasta uppmarksamheten pi
upolysningama | arsredovisningen om den vasentliga
osEkernetsiakiom eller, om sadana upplysningar &
elill-ackiiga, modifiera uttalandel om arsredovisningen. Mina
slutsatsar nasarss pa ce revislonsbevis som inhamtas fram
till datumet {5 revisiansheratieisen. Dock kan framtida
handelser elier forhallanden gora att en forening inte langre
kan fortsatia verksamheien.

e  utvdrderar jag dan Gvergripands presentationsn, strukturen
och innehaitet i &raredovisningen, déribland upplysningama,
och om arsrecovisningen alerger de underliggande
transeklionemna och handelsema p4 ett saif som geren
rattvisande bild.

Jag masle informera styrelsen om bland annat revisionens
planerads omfatining cch inrikining samt tidpunkten for den, Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakitagelser under
revisicnen, daribianc de eventuelia betydande brister i den interna
xontrellen som jag identifierat,
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Den foreningsvalda revisorns ansvar

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

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

UtGver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsrattsforening
Vittensten i Grums for ar 2018 samt av forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust.

Vitillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter
ansvarsfrinet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ar oberoende i forhallande fill fareningen enligt god revisorssed i
Sverige. Den aukloriserade revisorn har i ovrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar

forsvarlig med hansyn till de krav som fGreningens verksamhetsart,
umlallning veh risker slaller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och farvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
alt féreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa eft betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamia revisionsbevis for at
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e 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 stadgarma.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt
med bostadsratislagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att eft forslag

till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligl
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvander den auktoriserade revisorn professionellt omddme och
har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.

Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som
utfors baseras pa den auktoriserade revisorns professionella
beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar
att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och
forhallanden som ar vasentliga for

verksamheten och dar avsteg och overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Grums den 7 & f'l‘ 2019

Urban Johansson Per Svensson
Auktoriserad revisor Ay foreningen vald revisor
Av HSB Riksfarbund

utsedd revisor
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ARSREDOVISNING

Den redovisning styrelsen avger dver ett avslutat rikenskapsar
och som ska behandlas vid ordinarie fSreningsstimma. Arsre-
dovisningen ska omfatta férvaltningsberiticlse, resultatrikning,

balansriikning och noter.

1. Forvaltningsberittelsen
Redogiir i text och tabeller for verksamheten.

2. Resultatrdkningen
Visat foreningens samtliga intdkter och kostnader under riken-

skapsaret. Overstiger intéikterna kostnaderna blir mellanskillna-
den vinst. Vid omviint férhallande uppstar forlust. Styrelsen ska
till féreningsstimman foresld hur arets resultat samt Gvrigt fritt

eget kapital efter avséttning/ianspriktagande till/av underhalls-

fond ska disponeras.

3. Balansrikningen
Visar foreningens samtliga tillgdngar och skulder per boksluts

datum. Foreningens tillgdngar bestar av anlidggningstillgangar

(t ex fastigheter, inventarier) samt omséttningstillgingar (kontan-

ter, kortfristiga fordringar m m) Foreningens skulder bestar av
fastighetslinen samt olika slag av kortfristiga skulder (férskotts-
hyror, leveranttrsskulder, dnnu e fakturerade skulder m m).

Under eget kapital redovisas grundavgifier, olika fonder samt
disponibla vinstmedel/ansamlad forlust.

TERMER | ARSREDOVISNINGEN

Driftskostnader

Uppvirmning, forsikringspremie, sophiimining, stéidning etc.
samt fastighetsskotsel inklusive underhéll av mindre omfattning
som inte ingér i foreningens underhallsplan.

Underhallskostnader
Utgifter for plancrade underhallsatgiéirder enligt underhallsplan

eller motsvarande som i redovisningen redovisas direkt som

kostnad i resultatrikningen.

Viérdehojande underhall
Utgifter for atgérder enligt underhéllsplan eller motsvarande

som redovisas som investering i balansrikningen och kostnads-
fors over tillgangens livsldngd (se avskrivningar)

Avskrivningar

Avskrivningar maste ske pa grund av alder och nyttjande.
Genom att bokfora en anskaffning som tillgdng (aktivera) och
skriva av den under en beriiknad livslingd fordelas anskaffnings-
kostnaden Gver flera ar.

Anldggningstillgangar
Ar de tillgingar som #r anskaffade for lingvarigt bruk inom
foreningen, t ex fastigheterna.

Omsittningstillgangar
Ska i allméinhet omvandlas till pengar inom ett ar.

Langfristiga skulder
Ar i huvudsak de 14n som foreningen ska betala pa lingre sikt

in ett ar.

Kortfristiga skulder
De skulder som ftreningen ska betala inom ett ar.

Likviditet

Med likviditet menas féreningens betalningsberedskap, alltsa
formdgan att betala sina skulder 1 ritt tid. God eller dalig
likviditet bedéms utifrin forhallander mellan likvida medel och

kortfristiga skulder. Om likvida medel motsvarar kortfristiga
skulder anser man i normalfallet att likviditeten &r god.

Soliditet
Med soliditet menas féreningens langsiktiga forméaga att betala

dven de langfristiga skulderna. Soliditet beriiknas som frening-
ens totala egna kapital i procent av balansomslutningen.

Foreningens underhallsfond
Till denna fond gors arliga avsétiningar for att sikerstilla for-

eningens framtida planerade underhall. Detta underhall finns
dokumenterat i foreningens underhéllsplan eller motsvarande.
Avsittning till och iterféring frin underhillsfonden sker genom
omforing mellan fritt och bundet eget kapital i balansrikning-
en. Aterfring fran underhllsfonden till fritt eget kapital gors i
takt med att planerade underhillsatgérder genomfirs.

OBS!! Yitre fond &r en bokftringsmiissig transaktion. De
pengar som foreningen har redovisas pa tillgangssidan..

Stillda sikerheter
Avser den séikerhet som lEmnats for erhéllna lan. Detta sker

genom att ett pantbrev (inteckning) uttages i fastigheten pa
belopp som i regel motsvarar erhéllna 1dn,

REVISIONSBERATTELSEN
Dir uttalar sig revisorerna om arsredovisningen, férvaltningen

och om styrelsens forslag till anviindande av Sverskott eller
tickande av underskott, samt att de till- eller avstyrker huruvida
foreningsstimman bér bevilja ansvarsfrihet for styrelsens
ledamdter.



