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G218 FORVALTNINGSBERATTELSE
VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB brf Storspoven i Véasteras med sate i VASTERAS org.nr. 778000-3203 far hérmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen 4r ett privatbostadsféretag (akta bostadsrattsforening) enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Foreningen har till
andamal att framja medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i foreningens hus upplata bostéader till medlemmarna med
nyttjanderatt och utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1963. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-02-13.

Foreningen dger och forvaltar

Foreningen ager och forvaltar byggnaderna pa fastigheterna i Vasteras kommun. Pa fastigheten finns 14 bostadshus med
tillsammans 49 trapphus samt ett hus (bostadsratt) med fristaende lokaler for barnverksamhet. Fastigheterna har adress
Ringduvegatan 1-99.

Fastighet Forvarvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Storspoven 1 1967-01-01 1968

Storspoven 2 1967-01-01 1966

Totalt 2 objekt

Fastigheterna ar fullvardesférsékrade i Folksam. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsréttstillagg ingar i féreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-12-31.

Antal Benamning Total yta m?
291 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 23759
5 lokaler (hyresratt) 627
102 p-platser motorvarmare 0
80 garageplatser 0
18 el laddplatser varav 2 gastparkeringar 0
3 MC/mopedgarage med totalt 15 platser 0
Totalt 499 objekt 24386

Féreningens lagenheter fordelas pa: 50 st 2 rok, 241 st 3 rok. /@
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Styrelsens sammanséttning

Namn Roll

Jan Roman Dostal Ordférande

Maj Liljeqvist Ledamot

Madeleine Sutinen Ledamot

Weronica Linderoth Ledamot

Joakim Isberg Ledamot / HSB ledamot

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar ledamoten Madeleine Sutinen.
Ledamot och firmatecknare Micke Lundgren avled under aret.

Styrelsen har under aret hallit 13 protokollférda styrelseméten.
Firmatecknare har varit: Weronica Linderoth, Jan Roman Dostal samt extern firmatecknare Joachim Lind.
Firman tecknas enligt ovan tva i forening.

Vid ordinarie féreningsstadmma valdes Roger Svensson med Lars Alfredsson som suppleant, samt en av HSB Riksférbund
utsedd revisor hos BoRevision AB.

Vid ordinarie féreningsstamma valdes till valberedning A-C Lindvall-Arosell (sammankallande) och Eva Barklund Sundqvist.
Vid extra féreningsstamman valdes Anna Podkopayeva och Anna Hellstrém till ny valberedning.

Ombud till HSB Malardalarnas féreningsstamma har Jan-Roman Dostal utsetts till.

Vicevard och férvaltartjénst innehas av HSB Forvaltning i Malardalarna. Under aret har Susanna Séderberg varit vicevérd och
Joachim Lind och Johan Hultgren har varit férvaltare.

Féreningsstamma
Ordinarie féreningsstamma holls 2022-06-01 med postrostning. Pa stamman har 79 rostberéttigade medlemmar inlamnat
postrost.

Extra foreningsstamma holls 2022-09-18. Pa stamman deltog 64 réstberéattigade. Arende som hanterades var fylinadsval till
valberedning samt gruppanslutning fér bredband vilket beslutades.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften forandrades fr.o.m. 2022-01-01 med +3,5%.
En forandring av arsavgiften med +8,5% per 2023-01-01 ar registrerad.
Arsavgiften avser kallhyra och bransleavgift, bredband och IMD el debiteras separat.

Foéreningens banklan uppgar pa bokslutsdagen till 115 931 960 kr och under aret har man amorterat 1 296 676 kr och tagit upp
ett nytt 1an pa 10 000 000 kr for entreprenaden som pagar. Under 2023 forvantas det att tas upp lan for slutfasen i

entreprenaden.

Foreningen har en stabil ekonomi och styrelsen arbetar med att optimera féreningens kostnader. Varje ar sker en budgetering
for fem ar framat for att ha god framférhallning och for att kunna planera langsiktigt.

Foéreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov. Q
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Underhallsplanen anvénds bade for planering av tekniskt underhall och fér ekonomisk planering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med géllande stadgar. Arets
avsattning till fond for yttre underhall uppgar till 1 928 000 kr.

Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2022-04-22.

Under 2022 har tva hus dranerats och tva till skall dréaneras i bérjan av 2023.

Fortsatt arbete med ny fasa, nya balkonger och nytt tak. Till arsskiftet 22/23 var 8 av 14 hus fardigstallda, darav har man
aktiverat arbetet for tak, balkonger och fasader pa dessa i en férsta etapp. Arbetet férvantas vara klart till sommaren 2024.

Mars 2022 har styrelsen sagt upp avtalet med HSB, under 2023 kommer styrelsen att teckna ett nytt avtal som &r anpassat for
hur féreningen ser ut idag. Nya avtalet tecknas med en ny forvaltare eller HSB.

P34 en extrastamma beslutade féreningen att Storspoven skall kdpa och inga ett gruppanslutningsavtal med Telenor -
bredband.

Sedan féreningen startade har foljande storre atgérder genomforts:

Artal Andamal

1990 Fonster

1996 Stam

2004 Tillbyggnad garage

2007 Sakerhetsdoérrar

2015 Takflaktar

2018- Dranering

2020,2022

2019 Tatskikt 3 garagelangor

2021 Laddstolpar

2022 Balkonger, fasad och tak pa 8/14 byggnader
Pagar Balkonger, fasad och tak pa 6/14 byggnader
MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 37 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.

Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 361 varav HSB Mélardalarna utgor en. Under aret har det tillkommit 37 och
avgatt 41 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 357.

Medlemmarna har under aret fatt information genom féreningens infoblad "Storspovenbladet”. Aven I6pande skriftlig

information har gatt ut. /@
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Foreningens mail: storspoven@hotmail.com

Féreningens hemsida: www.brfstorspoven.com

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 211 218 214 191 165
Skuldsattning, kr/kvm 4474 4138 3016 3041 3065
Rantekanslighet, % 8 8 6 6 7
Energikostnad, kr/kvm 185 181 168 175 178
Driftskostnad, kr/kvm 413 401 384 394 403
Arsavgifter, kr/kvm 579 559 540 522 504
Totala intakter, kr/kvm 690 671 655 643 629
Nettoomsattning, tkr 17 886 17376 16 961 16 670 16 294
Resultat efter finansiella poster, tkr 573 3500 2894 3111 2551
Soliditet, % 21 22 25 23 21

Forklaringar till nyckeltal som anvénds i denna arsredovisning. Notera att definitioner och klassificeringar kan variera mellan
olika bolag och ar.

Sparande: Arets resultat med aterlaggning av avskrivningar, kostnader for planerat underhall, eventuella utrangeringar och
eventuella exceptionella/jamforelsestérande poster per kvadratmeter totalyta (boyta och lokalyta). Ett forenklat matt pa
foreningens underliggande kassaflode per kvadratmeter, det utrymme féreningen har for ett langsiktigt genomsnittligt
underhall.

Skuldsattning: Totala rantebarande skulder (banklan) per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta) pa bokslutsdagen. Ett
indikativt matt pa féreningens risk och finansieringsméjlighet.

Rantekanslighet: En procent av de totala réntebérande skulderna pa bokslutsdagen delat med de totala arsavgifterna under
rakenskapsaret. Ett matt pa hur en procentenhets ranteférandring kan paverka arsavgifterna, allt annat lika.

Energikostnad: Féreningens totala kostnader for vatten, varme och el per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). Ett
aggregerat matt pa foreningens kostnader for energi.

Driftskostnad: Totala kostnader for drift per kvadratmeter total yta (boyta och lokalyta). For mer information om vad som ingar i
driftskostnad se noten till posten i resultatrakningen.

Arsavgifter: Totala arsavgifter per kvadratmeter total bostadsrattsyta. Ett genomsnittligt matt p4 medlemmarnas arsavgift ill

foreningen per kvadratmeter upplaten med bostadsratt. /%
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1219400 0 0 1219 400
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 18 066 223 0 1590024 19 656 247
S:a bundet eget kapital, kr 19 285 623 0 1590024 20 875 647
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 8760 787 3500193 -1590 024 10 670 957
Arets resultat, kr 3500193 -3500 193 573072 573072
S:a ansamlad vinst/forlust, kr 12 260980 0 -1016 952 11244 029
S:a eget kapital, kr 31546 603 0 573072 32119676

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 1 928 000 kr samt ianspraktagande skett med 337 976 kr

RESULTATDISPOSITION

Enligt foreningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till féreningsstimmans forfogande star féljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt féregaende arsstdmma, kr 12 260981
Arets resultat, kr 573072
Reservation till underhallsfond, kr -1 928 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 337976
Summa till féreningsstdammans férfogande, kr 11244 029

Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag gallande extra reservation till underhalisfond, kr -0

Balanseras i ny rakning, kr 11244 029

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stalining finns i efterféljande resultat- och balansrakning

med tillhérande noter @
Z
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2022-01-01 2021-01-01

Resultatrakning 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintékter

Nettoomsattning Not 2 17 885 776 17 367 561
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 7 999
Summa rorelseintakter 17885776 17 375 560
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 4 -10 706 069 -10 386 284
Planerat underhall Not 5 -337 976 -399 608
Personalkostnader och arvoden Not 6 -182 276 -165 826
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar Not 7 -4 560 418 -1 746 781
Summa rorelsekostnader -15 786 739 -12 698 499
Rorelseresultat 2 099 036 4 677 060
Finansiella poster

Rénteintakter och liknande resultatposter Not 8 75 194 46 967
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -1 601 158 -1 223 834
Summa finansiella poster -1 525 964 -1 176 867
Arets resultat 573 072 3500 193

Tillaggsupplysningar till resultatrdkningen

Avsattning underhalisfond -1 928 000 -1 420 000
Disposition underhalisfond 337 976 399 608
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -1 590 024 -1 020 392
Overskott/underskott efter fordndring av underhdlisfond -1 016 952 2479 801

&7
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 10 90 709 759 58 980 268
Mark Not 11 44 466 195 44 466 195
P&gdende nyanlaggningar och forskott Not 12 3 360 665 12 644 606

138 536 619 116 091 069
Finansiella anldggningstillgangar
Langfristiga placeringar Not 13 11 269 762 20 789 763
11 269 762 20 789 763
Summa anldggningstillgdngar 149 806 381 136 880 832
Omsittningstillgéngar
Kortrristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 21736 15 297
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 3381 640 7 199 598
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 140 405 151 778
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 645 048 927 858
4 188 829 8294 531
Kassa och bank Not 16 29 627 0
Summa omséttningstillgdngar 4218 456 8 294 531
Summa tillgédngar 154 024 837 145175 363

L
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Balansrdkning 2022-12-31 2021-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 17

Bundet eget kapital

Insatser 1219 400 1219 400

Underhallsfond 19 656 247 18 066 223
20 875 647 19 285 623

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 10 670 957 8 760 787

Arets resultat 573 072 3500 193
11 244 029 12 260 981

Summa eget kapital 32119 676 31 546 604

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 78 178 626 68 120 810
78 178 626 68 120 810

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 37 753 334 39 107 826

Leverantdrsskulder 568 231 1707 692

Aktuell skatteskuld 22 849 48 528

Fond for inre underhdll 1 555 961 1511 156

Ovriga kortfristiga skulder Not 20 6 268 20 940

Upplupna kostnader och foérutbetalda intakter Not 21 3819 892 3111 808
43 726 535 45 507 950

Summa skulder 121 905 161 113 628 760

Summa eget kapital och skulder 154 024 837 145175 363
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 573 072 3500 193
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar 4560 418 1746 781
Kassaflode frén lopande verksamhet 5133 490 5246 974
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 287 743 -434 762
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -426 922 -651 261
Kassaflode frén lopande verksamhet 4994 311 4 160 952
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter, pdgdende -3 360 665 -12 276 327
Investeringar i fastigheter -23 645 303 -671 000
Kassaflode frén investeringsverksamhet -27 005 968 -12 947 327
Ifinansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av 1&ngfristiga skulder -1 296 676 -938 990
Nyupptag l&n 10 000 000 30 000 000
Kassaflode frén finansieringsverksamhet 8 703 324 29 061 010
Arets kassaflode -13 308 333 20 274 635
Likvida medel vid arets borjan 27 989 361 7714 726
Likvida medel vid drets slut 14 681 029 27 989 361

I kassaflddesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.

A
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med drsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fétt eller berdknas fa. Det innebér att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) for den period de avser.

Anldggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjért éver férvéntade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,98 %

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

Fond fér yttre underhall
Reservering fr framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
féreningens underhalisplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2023 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att lanen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % for verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

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

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2022-01-01 2021-01-01
Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsdttning
Arsavgifter 13 748 900 13 283 400
Hyror, lokaler, garage, p-platser 986 262 944 538
Ovriga avgifter, el och viarme 3321829 3324983
Ovriga intakter 208 841 153 916
Bruttoomsattning 18 265 832 17 706 837
Hyresrabatter och dvriga avdrag -168 -517
Hyresbortfall -209 886 -168 756
Avsatt till inre fond -170 003 -170 003
17 885 776 17 367 561
Not 3 Ovriga rorelseintéikter
Forsdkringsersattning 0 7 999
0 7 999
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 358 742 378 600
Reparationer 531 312 397 854
El 1045 628 1 043 208
Uppvarmning 3043623 2 987 013
Vatten 693 458 651 612
Sophdmtning 527 715 517 836
Ovriga avgifter 554 064 557 231
Forvaltningskostnader 3250 671 3171858
Fastighetsavgift 507 489 489 919
Ovriga driftskostnader 193 368 191 152
10 706 069 10 386 284
Not 5 Planerat underhall
Underhall enligt plan 337 976 399 608
337 976 399 608
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 115 209 109 179
Ovriga arvoden 11 750 3538
Revisorsarvode 7 750 9195
Loner och andra ersattningar 10 750 12 000
Sociala kostnader 36 817 31914
182 276 165 826
Foreningen har inte haft n&gra anstéllda under aret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byggnader 2 422 506 1746 781
Restvardesavskrivning 2137 912 0
4560 418 1746 781
Not 8 Ranteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintakter 74 479 46 925
Rénteintdkter skattekonto 150 0
Ovriga finansiella intakter 566 41
75194 46 967
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1dngfristiga skulder 1599 970 1218 217
Ovriga finansiella kostnader 1188 5617
1601 158 1223834
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Noter 2022-12-31 2021-12-31

Not 10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 92 123 787 91 452 787
Arets nyanskaffning 0 671 000
Omeklassificerat fran pdg&ende nyanlaggningar 36 289 909 0
Arets utrangering -5 918 866 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 122 494 830 92 123 787
Ingdende ackumulerade avskrivningar -33 143 519 -31 396 738
Arets utrangering 5918 866 0
Arets restvardesavskrivning -2 137912 0
Arets avskrivningar -2 422 506 -1 746 781
Utgdende avskrivningar -31 785071 -33 143 519
Bokfort varde 90 709 759 58 980 268

Taxeringsvérde for Storspoven 1 och 2 i Vasterds. Vardedr 1966-67.

Byggnad - bostader hyreshus 135 000 000 112 000 000
Byggnad - lokaler 3 540 000 3 298 000
138 540 000 115 298 000
Mark - bostéder hyreshus 43 600 000 41 600 000
Mark - lokaler 3 006 000 3237 000
46 606 000 44 837 000
Taxeringsvarde totalt 185 146 000 160 135 000
Not 11 Mark

Ingdende anskaffningsvérde 44 466 195 44 466 195
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 44 466 195 44 466 195
Bokfort varde 44 466 195 44 466 195

Not 12 P&agdende nyanldaggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 12 644 606 368 280
Arets investeringar 27 005 968 12 947 326
Omklassificeringar -36 289 909 -671 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 3360 665 12 644 606

Not 13 Léngfristiga placeringar
Ovriga finansiella anléggningstillgdngar, SBAB 11 269 762 20 789 763
11 269 762 20789 763

7
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 21736 15 297
21736 15 297
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 140 364 18 090
Ovriga fordringar 41 133 688
140 405 151 778
Not 16 Kassa och bank
Bankkonto, Swedbank Swish 29 627 0
29 627 0
Not 17 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingdng 1219 400 18 066 223 8 760 787 3 500 193
Omféring av &rets resultat enligt &rstimma 3500 193 -3 500 193
Disp, Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -337 976 337 976
Avséttn, Fond for yttre uh enl underhalisplan 1 928 000 -1 928 000
Arets resultat 573 072
Belopp vid drets slut 1219 400 19 656 247 10 670 957 573 072
Not 18 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut L&nenummer Rdnta Konv.datum Belopp amortering
SBAB 32093574 0,53% 2024-05-15 20 551 942 315372
SBAB 32093647 2,62% 2026-04-16 29 325 000 450 000
Stadshypotek AB 219635 1,56% 2023-09-30 5 950 660 65 392
Stadshypotek AB 219636 1,56% 2023-09-30 3173 400 77 400
Stadshypotek AB 226923 0,70% 2023-09-30 9183 240 100 000
Swedbank 2851946927 2,41% 2025-09-25 8 411 568 94 512
Swedbank 2852225727 1,39% 2023-11-24 4 316 140 48 000
Swedbank 2852225768 1,39% 2023-11-24 4170 010 46 000
Swedbank 2857680744 2,01% 2024-05-24 20 850 000 100 000
Swedbank 2955088196 3,64% 2023-11-24 10 000 000 100 000
115 931 960 1396 676
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 78 178 626
Styrelsen har for avsikt att omsatta [nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 108 948 580
Stdllda sdkerheter
Panter och dérmed jamforliga sakerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 117 696 000 108 132 000
varav frigjorda 0 0
Summa stdllda sdkerheter 117 696 000 108 132 000
Not 19 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nasta &rs berdknade amorteringar) 1396 676 1296 676
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (nasta &rs Idneomsattning) 36 356 658 37811 150
37 753 334 39 107 826
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 338 7 140
Kallskatt 630 8 300
Ovriga kortfristiga skulder 5300 5500
6 268 20 940
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 1717 852 1578 072
Upplupna réntekostnader 83 135 63 348
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 2 018 905 1470 388
3819892 3111808
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Storspoven i Vasteras, org.nr. 778000-3203

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Storspoven i
Vasteras for rakenskapséaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdamman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

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 Riksforbunds ansvar och Den fdreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn fran BoRevision har fullgjort sitt yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.

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

Annan information an arsredovisningen

Det 4r styrelsen som har ansvaret for den andra informationen som finns i den distribuerade versionen av detta dokument. Med den andra
informationen menas bostadsrattskollen. Vart uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte den andra informationen och jag
bestyrker den inte pa nagot sétt. | samband med var revision av de finansiella rapporterna ar vart ansvar att lasa den andra informationen och
nér vi gor det dvervaga om den ar vasentligt oférenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi inhdmtade under revisionen eller pa
annat sitt forefaller innehalla vasentliga felaktigheter. Om, baserat pa det arbete vi har utfort, vi drar slutsatsen att det finns en vésentlig
felaktighet i den andra informationen, maste vi rapportera detta. Vi har inget att rapportera i detta avseende.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar dven for den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens férmaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formégan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gdra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helnet inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att ldmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet &r en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentiig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska bes|ut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionelit skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrdckliga och andamalsenliga for att utgdra en grund fér mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

o  drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana héndelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vésentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillrdckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inh&mtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

o utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en réttvisande bild.

&



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

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska freningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad

av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en réttvisande bild
av foreningens resultat och stélining.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Storspoven i Vésteras for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréaffande oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstdmman disponerar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen av
betraffande féreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning féreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortidpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse att
férsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, féreningens organisation &r utformad sa att bokforingen, ‘
omfatining och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i évrigt. dvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed vart uttalande om ansvarsfrinet, &r att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna bedéma om nagon styrelseledamot i nagot véasentligt avseende:

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

forsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot filimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
féreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller forlust, och dérmed vart uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedéma om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvénder revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfrs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedsmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra férhallanden som & relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrinet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens farslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller férlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB brf Storspoven i Vasteras
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NYCKELTAL
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Org Nr: 778000-3203

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar

som behdver genomforas under de ndrmaste

30 aren. Véardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Totala réantebarande skulder per kvm total yta
(boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteforandring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

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

Fastigheten innehas med tomtréatt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsréttsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

Fér att ha framforhallining bor
féreningen ta fram en plan for alla
stérre investeringar som behdver
genomféras 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stdrsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt matt for att bedoma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra
behov.

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsréatten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 - 150 kr/kvm
1=<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beraknar att nasta
storre investering kommer
att genomfdras.

5 =< 2000 kr/kvm
4 =2 000 — 4 999 kr/kvm
3 =5 000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad &r i
dagslaget

cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan
paverka — bade i
byggnaden och externt, t ex
energipriserna.

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



HSB-Certifiering

Verksamhetsplanering

f6r bostadsrattsforeningen

HSB Storspoven 1 Visteras

Ar 2023-2027

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till 8rsredovisning.



Innehallsforteckning
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Oppnar dorren for deligarna!

Styrelsen anstringer sig

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening anstrianger sig styrelsen for att ge viktig
skriftlig information till deldgare/medlemmar, vilken redovisar styrelsens planering av
ekonomi och forvaltning. For att kunna ldmna information har styrelsen ltit gora en
avancerad underhllsplan och en kvalificerad ekonomisk framtidsprognos.

Dessutom gor styrelsen ett kunskapstest pa dmnena bostadsritt, langsiktigt
fastighetséigande och foreningsarbete.

Mer information i en HSB-certifierad bostadsréttsforening

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening nojer sig styrelsen inte med att ldmna en
arsredovisning som visar vad som hint ekonomiskt under bokforingséret. I en
certifierad forening ldmnar styrelsen dven:

Skriftlig information om planerat underhall
I en HSB-certifierad bostadsrittsforening redovisas skriftligen varje &r styrelsens
aktuella planer for underhéllsdtgirder och nyinvesteringar fem ar framat.

Skriftlig information om planerade ménadsavgifter
1 en HSB-certifierad bostadsrittsforening redovisas skriftligen en aktuell ekonomisk
prognos for de nirmaste fem drens manadsavgifter.

Kontroll av styrelsens framtidsplanering

I en HSB-certifierad bostadsrittsforening erbjuds styrelsen arligen ett budgetméte med
en forvaltningsekonom fran HSB. Budget samt flerarsprognos diskuteras dd och gés
noggrant igenom for att ge styrelsen bésta mojliga forutsittningar att planera
kommande ar. Flerarsprognosen internrevideras dven av HSB:s forvaltningsekonomer.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Planerade manadsavgifter

Styrelsen beriknar kommande drs avgiftsfordndringar

| 2025 | 2024 | 205 | 2026 | 2007
Avgiftsforindring 8,5% 7% 3,5% | 3,5%

Underlag for ekonomisk prognos

Grundunderlag

e Nuvarande kostnader

e Befintliga 1an (Specificeras i drsredovisningens noter)

o Styrelsens strategi och planering for foreningens forvaltning

e Underhallsplan som visar vilket ar planerat underhall och nyinvesteringar bor
utforas. Dessutom visar underhéllsplanen vad varje atgdrd berdknas kosta.
(Underhallsatgirder redovisas pa sidan Planerat underhall och
nyinvesteringar’.)

Antaganden for prognos eller kalkyl

(Redovisas pa sidan ”Antagen kostnadsutveckling”.)
e Lanerdnta
e Intéktsrantor
e Kostnadsutveckling pa 6vriga kostnader

Berikningar
e Prognosen har skapats i ett speciellt kalkylprogram
e HSB Milardalen har pa styrelsens uppdrag och direktiv gjort ekonomisk
prognos

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.



Planerat underhall och nyinvesteringar

Beriknade kostnader for underhill och nyinvesteringar som skall betalas med
egna medel.

Ar | Stérre underhal] och nymvesterlngar under aret : } Kostnad ikr |
9023 Byte belysn1ngs>tolpar mm Ldpande underhdll VVS, MV, Vent mm. 10 069 000 kr

Takpappsbyte* |

2024 Invindigt underhall i lokaler mm samt 16pande underhill VVS, MV, Vent mm 1005000 kr |

Byte aluminiumddrrar, omplantering buskar, grasytor samt byte lekutrustning,

| 2072754 l6pande underhall VVS, MV, Vent mm - 2% OE)Okr
2026 | Fonster samt 16pande underhall VVS, MV, Vent mm - 3 256 000 kr |
2027 | Tlapphusmalmnc mm Lopande underhall VVS, MV, Vent mm o 5 792 000 kr |

*Balkonger, fasader och tak pagér i entreprenad.

Beriknad kostnad for underhall och nyinvesteringar som planeras betalas genom
1an.

Ar | Storre undel hall och nvmvestermgar under aret Kostnad i kr

‘ Pagaende Fasad och balkongutbyggnad, tak ) B Ca 70 Mkr *

¥ Finansieras med 1an, del har tagits upp 2021 och 2022

Uppgifter om underhéllsplaneringen

] Vid den arliga fastighetsbesiktningen har styrelsen bitritts av konsult.

Underhallsplanen innehéller alla markanldggningar, byggnader och byggnadsdelar samt alla
installationer som bostadsrittsforeningen har underhallsansvar for.

X
X Protokoll har forts vid fastighetsbesiktningen.
X

Fastighetsbesiktningen har utgatt frdn underhdllsplanen.

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.



Antagen kostnadsutveckling

Uppskattade lineréintor pa nya eller omsatta lan

2023 | 2024 | 2025 2026 2027

L"aneranta pa omsatta 1dn med bunden 50 59, 59, sy s,

Specificerade bindningstider och réntor for foreningens lan finns i separat not i
arsredovisningen.

Uppskattade intikts och kostnadsforandringar

 Uppriikning i % | 2023 2024 2005 | 2026 2027

‘ Hyrgs“{ntékter 0% 0% 0 % | 0% | 0%
Hyresintéiktef lokal Index Index Iﬁydex ‘ Index’ Index

Drifiskostnader -el, vaten | 3% 3% | 3% | 3% 3%
Driﬁskostnaderg - uppvarmning 3% o 3% 3 % |3 % 3% |
Ovrig drift;i;ostnad 3% . 3% 3 % 3 ‘V; 3% N

| Fasti ghetsskatwdkg;;lnlunal fastighets‘e;%/g. 3 %V”M 3%MA45 % '" o ;(%*M—ww*?%‘ ]
Uppskattad medelinkomstrinta

\ inlz’iningskonto / placering L 003 2024 | 2025 2026 2027

' Underkonto, Swedbank 2% 2% 2% 2% 2%
Placering SBAB 2% | 2% | 2% | 2% | 2%

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till arsredovisning.



Uppfoljning

Styrelsens ekonomiska planering

Riénteforandringar pa omforhandlade 1an samt information om nytecknade lan.

6 l1an ska omforhandlas under 2023

‘ Léangivare Lanebelopp ; fl);ljiftnings- I;ﬁi%,are Ny rinta g)ig;ti?:ﬁfﬁg;rm
Swedbank 10 000 000 kr | 2023-11-24 3,637% | Nyttlan 221214, 1 4r |

' Stadshypotek 5950 660 kr | 2023-09-30 1,56% | |
Stadshypotek 3173 400 kr | 2023-09-30 1,56%

' Stadshypotek 9183 240 kr | 2023-09-30 0,70% ]

| Swedbank 4316 140 kr | 2023-11-24 1,39% :

| Swedbank 4170 010 kr | 2023-11-24 1,39%

Foreningens fastigheter Storspoven 1 och Storspoven 2

‘ Byggar

~ Antal ligenheter Areabostider  Area lokaler

1968

291

23 759 kvin

1929 kym

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till rsredovisning.



Information till delagarna

Redovisning av kunskapstest for styrelseledamoter
[] Hilften av styrelseledamdterna dock minst tre har gjort godkinda kunskapstest

for styrelseledaméter i HSB-certifierade bostadsréttsforeningar
*Pga inga utbildningstillféllen under 2019-2022 4r endast 1 styrelsemedlem godkiind.

Redovisning av foreskriven information har limnats till deliigarna
] Skriftlig medlemsinformation enligt krav delas ut till deldgarna.

Introduktion av nya medlemmar sker vid inflyttning och i samband hérmed
overlimnas en informationsskrift.

Skriftlig information limnas till medlemmarna minst tvd gdnger om éret.

|  Medlemsmoéte utover foreningsstdmma har héllits under &ret.

Visterds den 1/4 -2023
HSB Brf Storspoven i Vasterds

oo D, |

an—Roman Dostal

HSB Certifiering Verksamhetsplanering, bilaga till drsredovisning.
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