ARSREDOVISNING 2019
HSB Brf Valand 9

HSB - dar mdjligheterna bor



Att bo i en bostadsrattsforening

-vad innebar det?

I HSB bor du till sjalvkostnadspris. Det dr ingen annan som tjanar pengar pa ditt boende. Arsavgiften
(=manadsavgiften, "hyran” ganger 12) tacker féreningens lan, driftkostnader och fondavsattningar for
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 dérmed enligt bostadsrattslagen
en "i tiden obegrdnsad nyttjanderatt” till din bostad. Du kan inte bli uppsagd s lange du fullgér dina
skyldigheter. Du bor tryggt.

« Du och dina grannar bestammer sjélva hur féreningens mark och gemensamma lokaler ska anvandas.
Varje ar valjer ni en styrelse bland er boende. Styrelsen har i uppdrag att skota féreningens 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 fortldpande utbildning for nya styrelseledaméter; kunskap ar en viktig forutsattning for
levande boendedemokrati.

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

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



Intern

Brf Valand 9

Kallelse till ordinarie féreningsstamma

Verksamhetsaret 2019

Tid: Sondagen den 5 april 2020, kl 11:00 pa Restaurang Sangria
Dagordning:

Arsstamman 6ppnas

Val av ordftérande vid stdmman

Anméalan om ordférandens val av protokollférare
Upprattande av narvaroférteckning

Faststéllande av dagordning

Val av tva personer att jamte ordforanden justera protokollet
Fraga om kallelse behdrigen skett

Styrelsens arsredovisning

Revisorernas beréttelse

10. Beslut om faststallande av resultat och balansrakning

11, Beslut i anledning av foreningens resultat enligt den faststallda balansrdkningen
12. Beslut i frdga om ansvarsfrihet for styrelsen

13.  Val av styrelseledaméter och suppleanter

14.  Val av revisor och suppleanter

15.  Frdga om arvode

16.  Val av valberedning

17.  Val av ombud till HSBs distriktsstamma

18. Arsstamman avslutas

19. Information

CONDUTA WM P

Efter motet bjuder foreningen pa kaffe och kaka
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Styrelsen for
HSB Brf Valand 9 i Stockholm

Org.nr: 702002-4514

fr harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rékenskapsaret

2019-01-01 - 2019-12-31
e
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Forvaltningsberdttelse for HSB Brf Valand 9 i Stockholm

Styrelsen f&r hdrmed avge 8rsredovisning for foreningens verksamhet under rékenskapsaret:
2019-01-01 - 2019-12-31

Verksamheten

Allmédnt om verksamheten

Féreningen har till andamél att frimja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus uppldta bostader till
medlemmarna med nyttjanderatt och utan tidsbegrénsning. Féreningen &r ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen
(1999:1229).

Fdreningens fastigheter
Foreningen ager fastigheten kvarteret Valand 9 i Stockholms kommun.

Styrelsen har sitt sate i Stockholms 1an, Stockholms kommun.

I foreningens fastigheter finns:

Objekt Antal Kvm
Bostadsratter 63 3100
Lokaler 4 377

Féreningens fastighet ar bygd &r 1925, Vardedr 1949.
Féreningen &r fullvdrdesférsékrad i Lansférsékringar. I forsdkringen ingdr styrelseansvarsforsakring.

Véasentliga hdndelser under och efter rikenskapsaret

Arsavgifter
Under &ret har 8rsavgifterna varit oférandrade.

Genomfort planerat underhdif
Innergdrden samt avloppsror fér dagvatten har renoverats.

Inre fond
Inre fond avslutades samt innestdende medel &terbetalades genom avdrag pd avi/arsavgift.

Pagdende eller framtida underhdll

Tidpunkt Byggnadsdel Atgérd
2019 Ventilation / OVK Enligt besiktningsprotokol
2020 Tak Forbattringsarbeten méining

Tidigare genomfort underhdil

Tidpunkt Byaanadsdel Atgird

2013 Varmepanna har bytts ut och injustering av ventiler i samtliga lagenheter
2013-2014 Nytt soprum har byggts till restaurangena och armatur i trapphusen har bytts
2013-2014 Samtliga fonster och snickerier mot garden har malats

2016-2017 Nya portar i ek sattes in

2017 Nya dorrar mot g8rden med portkodlés sattes in

Ovriga vasentliga hdndelser

Fdreningen har haft ett drende uppe i hyresndmnden gallande olovlig andrahandsuthyrning. Energideklaration har utforts.
Fr.o.m. 2019-01-01 tar féreningen ut 10 procent av géllande prisbasbelopp/ar, som férdelas ut efter antal uthyrda ménader.
Obligatorisk Ventilationskontroll (OVK) p&bdrjades under histen och kommer att slutforas i borjan av 2020,

Stimma
Ordinarie foreningsstamma holls 2019-04-07. Vid stamman deltog 19 medlemmar varav 19 var rostberattigade.
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Forvaltningsberittelse for HSB Brf Valand 9 i Stockholm

Styrelse
Styrelsen har under dret haft foljande sammansattning:

Styrelsemediem Roll

Tlona Golab Qrdfdrande

Goéran Karolin Kassdr

Conny Fri Ledamot

Michaela Jernbeck Ledamot

Madeleine Melin Ledamot

Gbran Thorstenson Ledamot

Eva Poppelstam Suppleant

Caroline Bach Suppleant t o m juni 2019
Anna-Maria Sandig HSB-ledamot

I tur att avgA vid ordinarie féreningsstdmma ar lona Golab, Géran Karolin, Eva Poppelstam och Conny Fri.
Styrelsen har under dret hallit 12 st. protokollfdrda styrelseméten.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ilona Golab och Goran Karolin, Teckning sker tvd i firening.

Revisorer
Johan Arborelius Féireningsvald ordinarie
Adnin Ali Av HSB Riksférbund utsedd revisor

Valberedning
Valberedningen bestér av Leyla Nyman och Petter Jonhagen.

Underhdlisplan

Underh8lisplan fér planerat periodiskt underh&ll har upprattats av styrelsen. Planen ligger till grund for styrelsens beslut om
reservering till eller iansprktagande av underhélisfond.

Underh8llsplanens syfte &r att sikerstalla att medel finns fér det planerade uncerh3ll som behivs far att hilla fastigheterna i gott
skick. Under &ret utfért underhdll framaér av resultatréikninaen,

Hallbarhet

Ekonomi
Var forening har valt en styrelse som sakerstéller att regler och férordningar avseende penningtvatt efterlevs och att inga

ekonomiska oegentligheter sker.
Miljo
Foreningen virderar hoare de leverantdrer vilka tar ett s stort milidmassigt ansvar som méiligt.

Social
Féreningens medlemmar idag &r solidariska mot framtida medlemmar for att efterleva det goda boendet,

Medlemsinformation

Medlemmar
Féreningen hade i bdrjan av 2019 (83) medlemmar vid utgdngen av verksamhetsiret 2019 (50).
Under &ret 2019 har (8) dveriatelser skett. e
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Flerarsdversikt

Ekonomisk sammanstéllning och nyckeltal i bostadsrattsforeningen

Fér att géra ekonomin i en bostadsrattsférening enklare att forstd har HSB tagit fram ett antal s3 kallade nyckeltal. Dessa nyckeltal
kan anvandas for att jamféra bostadsrattsféreningar med varandra och for att flja utvecklingen hos en enskild
bostadsrattsforening. Syftet ar att skapa trygghet och forstdelse for dig som medlem, kdpare eller 6vrig intressent.

Ett nyckeltal &r ett jamfrelsetal som syftar till att visa verksamhetens ekonomiska stéllning och géra det enkelt for ldsaren att
jamfira exempelvis en bostadsrattsférening med en annan.

Fér tydlighet och transparens valjer vi att visa vr férenings nyckeltal de senaste fem &ren. Vi visar detta i tabellen nedan och efter
tabellen férklarar vi vad varje nyckeltal betyder.

Nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Arsavgift, ki/kvm 511 511 682 511 511
Totala Intdkter kr/kvm 787 778 996 726 709
Sparande till underhdll och investeringar kr/kvm 236 290 346 256 229
Bel&ning, kr/kvm 2 409 2 409 2 409 2984 2 984
Rantekanslighet 5% 5% 4% 7% 7%
Drift och underhall kr/kvm 449 414 550 416 415
Energikostnader kr/kvm 190 195 277 202 203

Forklaring av nyckeltal

Arsavgift

Anger hur stor drsavgiften &r per kvadratmeter boarea exklusive eventuellt separat debiterade avgifter (el, bredband och liknande),
Tank pd att detta &r ett genomsnitt i féreningen. Fér att rdkna ut en enskild bostadsratts Srsavgift ska man utg$ frn bostadsrattens
andelsvérde.

Totala intdkter
Anger féreningens totala intékter for rakenskapsdret per kvadratmeter boarea och lokalarea. Manga bostadsrattsféreningar har
intékter utdver arsavgiften {(exempelvis garage- och lokalintakter) och da syns det har.

Sparande till framtida underhdll

VAr forening har ett antal stora komponenter som vi sliter pd varje 8r (stammar, fonster, tak etc.). Darfor méste vi spara till det
framtida underh8llet och utbytet av dessa komponenter. Detta nyckeltal anger hur stort I6pande &verskott féreningen har per
kvadratmeter boarea och lokalarea varje enskilt &r.

Rent praktiskt gar féreningens sparande till olika saker varje ar {amorteringar, sparande pa bankkonto eller utforda investeringar).
P4 18ng sikt gar pengarna till de planerade underh3ll och investeringar vi behéver géira, antingen genom att vi har pengar pé
banken eller att vi har amorterat och pa s8 satt skapat ett [8neutrymme.

Nyckeltalet kan jamfdras med de totala intékterna fér att se hur mycket av dessa som blir dver. Lite langre ner gdr det ocksd att se
hur vi riknar ut vart dverskott/sparande.

Beldning, kr/kvm
Belaningen férdelas pd kvm-ytan fir bostader och lokaler dd nyckeltalet avser visa hur stor bel@ning hela bostadsrittsforeningen
har. Fr att se hur stor andel av skulden en enskild bostadsratt "dger” ska man utgd frdn den bostadsrittens andelsvarde.

Rédntekanslighet
Anger hur médnga procent bostadsrattsforeningen behdver hija avgiften med om réntan pd l&nestocken gér upp med en
procentenhet for att bibehlla samma sparande till framtida underhall och investeringar.

Drift och underhdll
Genomsnittlig drift och underhdll fordelas pé ytan fér bostéder och lokaler och berdknas pd drift och underhdll exklusive eventuella
kostnader fér planerat underhall.

Energikostnader

Anger varme-, vatten- och elkostnader per kvadratmeter boarea och fokalarea fér varje rikenskapsdr, Nyckeltalet rdknar in
eventuella intékter frin separat debitering av dessa kostnader men fér bostadsréttsféreningar som betalar sina medlemmars
hushéllsel utan att debitera ut detta blir kostnaderna hégre.
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Ovriga nyckeltal 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning 2735 2704 3463 2 523 2 466
Resultat efter finansiella poster 109 309 184 413 460
Soliditet 356% 36% 34% 30% 28%

{Nyckeltal i tkr om inte annat anges)

Féreningens sparande till framtida planerat underhall och investeringar

Nedan redovisas foreningens sparande till framtida planerade underhdll och investeringar. Sparandet visar hur mycket likvida
medel féreningen fatt dver | den lépande driften under rakenskapsdret. Darfdr tas avskrivningar {(som inte piverkar
likviditeten)} samt &rets planerade underhall bort.

Rérefseintakter 2735023
Rérelsekostnader - 2 539 680
(Einansiella poster = 86 431
Arets resultat 108 913
Planerat underhall + 256 093
Avskriviingsr g 455 703
Arets sparande 820 709
Arets sparande per kvm total yta 236
Forandring eget kapital
Upplételse- Yttre uh Balanserat Arets

Insatser avgifter fond resultat resultat
Belopp vid &rets inging 87 900 3 648 100 0 1105 495 368 574
Reservering till fond 2019 256 093 -256 093
Ianspraktagande av fond 2019 -756 093 256 093
Balanserad i ny rakning 308 574 -308 574
Arets resultat 108 913
Belopp vid 8rets slut 87 900 3 648 100 0 1414 069 108 913

Férslag till disposition av arets resultat

Styrelsens disposition

Balanserat resultat 1414 065
Krets resultat 108 913
Reservering till underhlisfond -256 093
TIanspraktagande av underhlisfond 256 093
Summa till stdmmans férfogande 1522982

Stamman har att ta stillning till:
Balanseras i ny rdkning 1522 982

Ytterligare upplysningar betréffande féreningens resultat och stélining finns i efterféljande resultat- och balansrékning med
tillhdrande tilldggsupplysningar. e
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrikning 2019-12-31  2018-12-31
Rérelseintikter
Nettoomsattning Not 1 2735023 2704 228
Rérelsekostnader
Drift och underhall Not 2 -1 562 703 -1 439 634
Ovriga externa kostnader Not 3 -86 965 -55 633
Planerat underhall -256 093 -318 664
Personalkostnader och arvoden Not 4 -178 216 -125 751
Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar -455 703 -379 629
Summa rorelsekostnader -2 539 680 -2 319 311
Rérelseresultat 195 344 384917
Finansiella poster
Ranteintakter och liknande resultatposter Not 5 877 213
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 6 -87 308 -76 556
Summa finansiella poster -86 431 -76 343
Arets resultat 108 913 308 574
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Balansrikning 2019-12-31  2018-12-31
Tillgéngar
Anlaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader och mark Not 7 13 336 549 12 995 002
13 336 549 12 995 002
Finansiefla anldggningstifigdngar
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav Not 8 500 500
500 500
Summa anléggningstillgéngar 13 337 049 12 995 502
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres- och andra kundfordringar 1831 21 239
Avrékningskonto HSB Stockholm 937 595 1117 225
Ovriga fordringar Not 9 9199 6013
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter Not10 135949 102 342
1084 574 1246 819
Kassa och bank Not 11 45 940 46 117
Summa omsatiningstillgdngar 1 130 514 1292 935
Summa tillgéngar 14 467 563 14 288 437
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Balansrdkning 2019-12-31  2018-12-31

'Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 87 900 87 900

Upplatelseavgifter 3 648 100 3648 100

Yttre underhalisfond 0 0
3 736 000 3736000

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1 414 069 1105 495

Arets resultat 108 913 308 574
1 522 982 1414 069

Summa eget kapital 5 258 982 5 150 069

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 8 375 388 B 375 388
8 375 388 8 375 388

Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 179 325 107 614

Skatteskulder 16 306 3018

Fond f6r inre underhall 0 62 883

Ovriga skulder Not 13 191 752 193 557

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter Not 14 445 811 395 908

833 194 762 980
Summa skulder 9 208 582 9 138 368
Summa eget kapital och skulder 14 467 563

14 288 437
&
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2019-01-01  2018-01-01
Kassaflodesanalys 2019-12-31  2018-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 108 913 308 574
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar 455 703 379 629
Kassaflode fran l6pande verksamhet 564 616 688 203
Kassafléde fran fordndringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -17 385 62 843
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 70 213 -176 695
Kassaflode fran lopande verksamhet 617 443 574 351
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -797 250 -1 984 149
Kassafléde fran investeringsverksamhet -797 250 -1 984 149
Finansieringsverksamhet
Kassafléde frén finansieringsverksamhet 0 0
Arets kassafléde -179 807 -1 409 798
Likvida medel vid drets borjan 1163 342 2573139
Likvida medel vid rets slut 983 535 1163 342

I kassaflodesanalysen medriknas féreningens avrékningskonto, kortfristiga placeringar samt placeringskonto

has HSB Stockholm in i de likvida medlen.
@
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Redovisnings- och varderingsprinciper samt ovriga bokslutskommentarer

Foreningen tilldmpar sig av drsredovisningslagen och bokfringsnamndens allmanna rad BFNAR 2012:1(K3),
Belopp anges i kronor om inget annat anges.

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

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Lén med en bindningstid pd ett &r eller mindre tas i drsredovisningen upp som l&ngfristiga skulder.

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder/avskrivningstider och darmed har
fastighetens anskaffningsvérde fordelats pd vasentliga komponenter. Nyttjandeperioden fér komponenterna beddms vara
mellan 15 till 120 3r. Komponentindelningen har genomférts med utgdngspunkt i SABOs vigledning fér komponentindelning
av hyresfastigheter men med anpassning till bostadsrattsféreningens sarskilda férutsattningar.

Byggnadens komponenter skrivs av linjart dver nyttjandeperioden och har under dret skrivits av med 2,53 % av
anskaffningsvardet.

Fond f&r yttre underhall
Reservering ftr framtida underhdll av foreningens fastigheter sker genom vinstdisposition p& basis av foreningens
underhalisplan. Avsattning och iansprikstagande frén underhalisfonden beslutas av styrelsen.

Fastighetsavgift /fastighetsskatt
Foreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostéder som hégst far vara 0,3 % av taxeringsvardet for
bostadsdelen. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapsaret 1 377 kronor per lagenhet,

For lckaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvérdet fér lokaldelen.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte med
inkomstskatt. Beskattning sker med 22 % for verksamheter som inte kan hénféras till fastigheten, t ex avkastning pa en del
placeringar. @
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31  2018-12-31
‘Not 1 Nettoomsitining
Arsavgifter 1 585 452 1 585 452
Hyror 1049 176 1025922
Ovriga intakter 100 395 94 848
Bruttoomséattning 2735023 2706222
Avsatt till inre fond 0 -1 994
2735023 2704 228
Not 2 Drift och underhall
Fastighetsskétsel och lokalvard 271928 193 177
Reparaticner 177 575 93 (94
El 57 455 57 538
Uppvérmning 546 005 556 655
Vatten 99 694 94 415
Saphamtning 68 328 69 755
Fastighetsforsakring 50 040 66 212
Kabel-TV och bredband 40 862 40 014
Fastighetsskatt och fastighetsavgift 181 031 168 516
Forvaltningsarvoden 44 038 74 187
Ovriga driftkostnader 25 748 26 073
1562703 1439 634
Mot 3 Ovriga externa kostnader
Farbrukningsinventarier och varuinkdp 5260 3882
Administrationskostnader 45 525 13 246
Extern revision 10 500 8 500
Konsultkostnader 9 750 15 075
Medlemsavgifter 14930 14 930
86 965 55633
‘Not 4 Personalkostnader och arvoden
Arvode styrelse 139 500 91 000
Revisionsarvode 9 300 9 100
Sociala avgifter 29 416 25 651
178 216 125 751
Not5 Rinteintikter och liknande resultatposter
Rénteintékter avrdkningskonto HSE Stockholm 612 575
Owriga rénteintakter 265 _-362
877 213
Not 6 Rintekostnader och liknande resultatposter
Réantekostnader langfristiga skulder 87 294 74 032
Ovriga rantekostnader 14 2 524
87 308 76 556
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 7 Byggnader och mark
Ackumulerade anskaffningsvirden
Anskaffringsvérde byggnader 17 890 425 15906 276
Anskaffningsvarde mark 144 430 144 430
Arets investeringar 797 250 1984 149
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 18 832 105 18 034 855
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ing&ende avskrivningar -5 035 853 -4 660 224
Arets avskrivningar -455 703 -379 629
Utgdende ackumulerade avskrivningar -5 495 556 -5 039 853
Utgdende bokfort varde 13 336 549 12 995002
Taxeringsvarde
Taxeringsvirde byggnad - bostader 33 000 000 27 000 000
Taxeringsvarde byggnad - lokaler 4 428 000 4 979 000
Taxeringsvarde mark - bostéder 85 000 000 57 000 000
Taxeringsvarde mark - lokaler 5 000 000 3073000
Summa taxeringsvirde 127 428 000 92 052 000
‘Not 8 Andra 18ngfristiga virdepappersinneghav
Ingdende anskaffningsvarde 500 500
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 500 500
Andel i HSB Stockholm 500 500
Not 9 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 9199 6 013
9199 6013
Not 10 Férutbetalda kostnader och upplupna intikter
Forutbetalda kostnader 127 393 102 342
Upplupna intakter 8 556 0
135 949 102 342
Ovanstaende poster bestdr av forskottsbetalda kostnader avseende kommande rakenskapsar samt
intaktsfordringar far innevarande rakenskapsar.
Not 11 Kassa och bank
Handelsbanken 45 940 46 117
45 940 46 117
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Noter 2019-12-31  2018-12-31

Not 12 Skulder till kreditinstitut

Rénteandr Nasta drs
Laneinstitut Lénenummer - Réanta dag Belopp amortering
Nordea Hypotek 39788673589 1,19%  2020-03-18 4 515 388 0
Nordea Hypotek 39788908187 0,83%  2020-05-28 3 860 000 0
8 375 388 0
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 375 388
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 8 375 388
Stillda sdkerheter
Fastighetsinteckningar stéllda for skulder till kreditinstitut 12 280 00C 12 280 000
‘Not 13 Ovriga skulder
Deposttioner 139 096 139 096
Momsskuld 52 656 54 461
191 752 193 557
Not14  Upplupna kostnader och forutbetalda intskter
Upplupna réntekostnader 14 308 13 003
Férutbetalda hyror och avgifter 221892 222 829
Ovriga upplupna kostnader 209 611 160 076
445 811 395 908

Ovanstende poster bestdr av forskottsinbetalda intdkter avseende kemmande rékenskapsér samt skulder
som avser innevarande rakenskapsar men betalas under néstkommande ar.

Noti5  VisenHiga hindelser efter drets slut

Inga vasentliga hiindelser har skett efter &rets slut
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REVISIONSBERATTELSE
Till féreningsstamman | HSB Brf Valand 9 i Stockholm, erg.nr. 702002-4514

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden Grund for uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen for HSB Brf Valand 9 i Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
Stockhelm for rakenskapséaret 2019. ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd
Enligt var uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet med av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
Arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden ansvar.

rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31 Vi & oberoende i forhllande till fBreningen enligt god reviscrssed i
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret  gyerige, Revisom utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt

enligt rsredovisningslagen. Forvaliningsberattelsen ar farenlig med yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

arsredovisningens dvriga defar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

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

Upplysning av sarskild betydelse

Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fasta uppméarksamhet pa klassificeringen av foreningens skulder till kreditinstitut i
arsredovisningen. Foreningen har 13n som klassificeras som langfristiga men forfaller inom eft &r fran balansdagen och som darmed ar
kortfristiga.

Styrelsens ansvar Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprétias bedémningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen. upplyser, nar sa & tillampligt, om forhallanden som kan paverka
Styrelsen angvarar aven for den interna koniroll som den beddmer &r formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
nédvandig for att upprétta en rsredovisning som inte innehaller nagra  fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillAmpas dock inte om
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa osgentligheter eller styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
misstag. eller inte har négot realistiskt alternativ till att gra nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed | Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehdller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller
misstag, och att 1amna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig s&kerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppst pa grund av cegentligheter 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 dzl av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Dessutem:

e identifierar och bedomer jag riskemna for vasentliiga felaktigheteri ~ *  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander

arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller ?ntagdanQetpm fGFfaﬂ;'iﬂ vic:(u,ppr'a'ttlalgdett & S—
misstag, utformar och utfdr granskningsatgarder bland annat grﬁ!:e QI e, OLel o sahen S.US‘ZS’ ;ne Ak
utifran dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r inierniadec s onabeisen: ony uuid sl fnns: g on

e = s g Z _ vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
tillrackliga och andamalseniiga for att utgdra en grund for mina forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens

uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet férmaga att fortstia verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
till falid av oegentligheter &r higre &n for en vasentlig felaktighet det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i

som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa upplysningarna
agerande i maskaopi, forfalskning, avsikfliga utelamnanden, i &rsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfakiorn eller,
felaktig information eller asidesattande av intern kontroll. om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om

arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framfida handelser eller férhailanden gdra aft en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for aft utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till

omstandigheterna, men inte for att uitala mig om effekdiviteten i i . T )
den interna kontrollen. s utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transakiionema och
handelsarna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

e Utvarderar jag [Bmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar,

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar
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Jag har utf5rt en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sikerhet om huruvida arsredovisningen har uppratiats i enlighet med &esredovisningslagen och om érsredovisningen ger en réftvisande bild av

foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Valand 9 Stockholm for
rakenskapsaret 2019 samt av farslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller firlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt férslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

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 uidelningen &r
farsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart,
omfattning ach risker staller p4 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehav, likviditet och stéllning i dvrigt.

Revisorns ansvar

Grund far uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittef Revisoms ansvar. Vi ar
oberoende i forhallande fill féreningen enligt ged revisorssed i Sverige,
Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i ovrigt fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamélsenliga som grund for véra uttalanden,

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av
foreningens angelagenhater. Detta innafattar bland annat att
fortlépande bedoma fireningens ekanomiska situation och att tillse att
fareningens organisation &r utformad sa att bokféringen,
medelsforvaltningen och foreningens ekeromiska angelagenheter i
tvrigt kontrolleras pa eft betryggande satt

Vért mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrihet, &r att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i négot vésentligt avseende:

« foretagit négon Atgérd eller gjort sig skyldig tif nagon
férsummelse som kan foranleda ersitiningsskyldighet mot
foraningen, eller

s pénagot annat sétt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detfa, &r att med rimlig

grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréttsiagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sikerhet, men ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
uppticka &tgarder eller forsummelser som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag titl dispositioner av foreningens

vinst eller forlust inte &r farenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksfrbund professionellt omddme och har en
professionallt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget fill dispositioner av féreningens vinst eller
foriust grundar sig framsi pa revisionen av rakenskaperna, Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfirs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionsiia beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa sadana atgarder,
omraden och farhAllanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertrédelser skulle ha sérskild betydelse fér foreningens
situation, Vi gar igenom ach prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra farhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som undertag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispesitioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat

om forslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.

- rd
Stockholm den aq; A 9020

/

Adnin Ali
BaRevision i Sverige AB {
Av HSB Riksforbund utsedd revisor

[lss.... LAALE
7~ Johan Arborelius
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokforingslagen skyldig
att for varje ar uppratta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en forvalt-
ningsberéttelse, en resultatrékning, en balansrékning samt
en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka redo-
visnings och varderingsprinciper som tilldmpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balansrdkningen.

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

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens forslag till
féreningsstamman om hur vinst eller férlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

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

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa sa stort
overskott som mojligt, utan istéllet att anpassa intdkterna till
kostnaderna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa
att de tacker de kostnader som foérvantas uppkomma och
dessutom skapa utrymme for framtida underhall. Férenings-
stdamman beslutar efter forslag fran styrelsen hur resultatet
(6verskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldaggningstillgangar, det vill sdga byggnader och
inventarier. Anskaffningsvardet for en anlaggningstillgang
fordelas pa tillgdngens beddmda nyttjandeperiod och belastar
arsresultatet med en kostnad som bendmns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgdr dven den
ackumulerade avskrivningen, det vill sdga den totala avskriv-
ningen féreningen gjort under drens lopp pa de byggnader
och inventarier som féreningen ager.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). Pa tillgangssidan
redovisas dels anlaggningstillgdngar sasom byggnader, mark
och inventarier samt langfristiga placeringar, dels omsattnings-
tillgdngar 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 drets resultat och resultat fran tidigare ar
(balanserat resultat eller ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgdngar som ar avsedda for [angvarigt bruk inom foren-
ingen. Den viktigaste anldggningstillgangen ar foreningens
fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgdngar @n anlaggningstillgdngar. Omsattnings-
tillgdngar 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
féreningen sina likvida medel hos HSB-foreningen 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 dr, ofta enligt sarskild amorteringsplan, till exempel
fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

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

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppratta underhallsplan for féreningens hus.

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

Avsattningen sker genom en omforing mellan fritt och
bundet eget kapital och paverkar inte resultatrakningen,
se styrelsens forslag i forvaltningsberéattelsen.

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

Pagaende stadgerevision kan medféra dndrade principer
for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

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

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder (till exempel vatten, el, [oner, bransle). Likviditeten
erhalls genom att jamfora bostadsrattsforeningens likvida till-
géngar med dess kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgdngarna
storre an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En drsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen

infor i form av reparationer och utbyten? Har féreningen en
kassa och ett sparande som ger jadmna arsavgifter framéver?
Uppdaterade underhallsplaner samt flerarsprognoser for att
kunna svara pa ovanstdende ar viktiga. Fraga gdrna styrelsen
om detta dven om det inte star ndgot i arsredovisningen.
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