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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSB brf Vavstolen i Ostersund med séte i OSTERSUND org.nr. 716414-8244 far harmed avge arsredovisning for
rakenskapsaret 2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Foreningen &r en &kta bostadsrattsférening enligt inkomstskattelagen (1999:1229). Féreningen har till andamal att framja
medlemmarnas ekonomiska intresse genom att i féreningens hus upplata bostader till medlemmarna med nyttjanderétt och
utan tidsbegransning. Féreningen registrerades 1985. Foreningens stadgar registrerades senast 2018-08-16.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen &ger och forvaltar byggnaderna pa fastigheten i Ostersund kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Vavstolen 1 1986-11-06 1987

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforséakrad i Trygg Hansa]. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring tecknas och bekostas
individuellt av bostadsrattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens fastighetsforsakring. Nuvarande
forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-12-31.

Antal Benamning Total yta m2
43 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 4256
33 p-platser 0
43 garage 0
Totalt 119 objekt 4256

Foreningens lagenheter fordelas pa: 10 st 3 rok, 23 st 4 rok, 10 st 5 rok.

Transaktion 09222115557489947121 Signerat PB, HN, PF, ML, RB, JK, AC




2022 | ARSREDOVISNING

HSB brf Vavstolen i Ostersund 2(12)
716414-8244

Styrelsens sammanséttning

Namn
Peter Bring

Hans-Erik Nystrom
Mia Ludvigsson
Robert Blom
Pernilla Fredriksson
Erik Lilja

Sven Erik Loéfvenring

Marielle Gras

Roll
Ordférande

Ledamot
Ledamot
Ledamot
Ledamot
Suppleant
Suppleant
Suppleant

I tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: Peter Bring, Mia Ludvigsson och Robert Blom samt
suppleanterna Erik Lilja, Sven Erik Léfvenring och Marielle Gras.

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda styrelseméten.

Firmatecknare har varit: Hans-Erik Nystrém, Peter Bring, Robert Blom och Pernilla Fredriksson,

Firman tecknas enligt ovan av Tva i férening.

Revisorer har varit: Johan Kangas med Johan Rydberg som suppleant valda av féreningen, samt en av HSB Riksforbund

utsedd revisor hos Borevision.

Valberedning har varit: Sofia Petri (sammankallande), Sofia Petri samt Pontus Omberg, valda vid féreningsstamman.

Foreningsstamma

Ordinarie foreningsstamma holls 2022-04-26. Pa stamman deltog 22 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under &ret varit oférandrad.

En forandring av arsavgiften med +5% per 2023-01-01 &r registrerad.

Foreningen har en underhallsplan som redovisar fastighetens underhallsbehov.
Foreningen har en investeringsplan som redovisar storre atgarder som kréaver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till foreningens underhallsfond i enlighet med gallande stadgar.

Stadgeenliga fastighetsbesiktning har utforts i enlighet med féreningens underhallsplan.

Under de fem senaste aren har foreningen genomfort féljande stérre underhallsatgarder:
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Artal Andamal

2018 Byte av termostatventiler

2019 Byte av termostatventiler och yttre fasadbelysning

2020 Byte av hangrannor pa garage samt styrenhet for motorvarmare

2021 Byte av delar till undercentralen samt byte av termostatventiler, brandvarnare monterad

2022 Byte av ytterdorrar och forradsdorrar

Byte av torkskap

Byte av dorr till kvarterslokal samt byggt ramp in

Oversyn av bastu och relaxavdelningen

Bytt plats pa redskapsforradet och garaget tillhérande Stamvagen 42

Altanerna pa Stamvagen 60-68 har setts dver och de altaner som inte ar inglasade ar utbytta

Foreningen planerar féljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2023 Laddstolpe for elbil
Oversyn av kulvert, installera larm
Oversyn och ev atgard av utebelysning
Se dver och laga Gunnebosténgslet mot Skogsbruksvéagen

2024 Fonsterbyte etapp 1
2025 Fonsterbyte etapp 2

Styrelsens sammansattning efter arsstamman har varit:

Peter Bring Ordférande
Pernilla Fredriksson Vice ordférande
Mia Ludvigsson Sekreterare
Robert Blom Ledamot
Hans-Erik Nystrom Ledamot
Sven-Erik Lofvenring Suppleant
Marielle Gras Suppleant

Erik Lilja Suppleant

Styrelsen har under aret hallit 8 protokollférda styrelsemoten samt arsstamma och ett konstituerande mote.

Firmatecknare har varit Peter Bring, Robert Blom, Pernilla Fredriksson och vakant HSB att tva tillsammans teckna
bostadsrattsforeningens firma.

Revisor har varit Johan Kangas och suppleant Johan Rydberg samt en av HSB Riksforbund utsedd revisor.
Valberedning har varit Sofia Stenberg-Petri och Pontus Omberg.

Fdéreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-04-26. Pa stamman deltog 22 medlemmar varav 18 st var rostberattigade.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 1 bostadsratter dverlatits och 0 upplatits.
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Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 64 och under aret har det tillkommit 2 och avgatt 1 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 65.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 218 296 296 302 287
Skuldséttning, kr/kvm 5975 6 069 6163 6 257 6351
Rantekanslighet, % 8 8 8 8 8
Energikostnad, kr/kvm 226 194 168 181 179
Driftskostnad, kr/kvm 446 396 401 373 371
Arsavgifter, kr/kvm 758 758 758 758 763
Totala intékter, kr/kvm 816 815 813 816 821
Nettoomsattning, tkr 3474 3469 3462 3472 3490
Resultat efter finansiella poster, tkr -136 421 351 481 477
Soliditet, % 22 22 21 20 18
Sparande:

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

Skuldséttning:

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

Varfor? Finansiering med lanat kapital &r ett viktigt matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

Réntekanslighet:
Definition: 1 procentenhets rantefoérandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det ar viktigt att veta om foreningens ekonomi &r kanslig for ranteforandringar. Beskriver hur hojda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

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

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

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

Varfor? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens ménadskostnad och vérdet pa bostadsratten. Darfor ar det viktigt att
bedéma om arsavgiften ligger ratt i forhallande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den ar for 1ag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregdende ars
Belopp vid resultat enligt Forandring Belopp vid

Bundet eget kapital arets ingang stammans beslut under aret* arets utgang
Inbetalade insatser, kr 1950 000 0 0 1950 000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 5550 150 0 -116 474 5433676
S:a bundet eget kapital, kr 7 500 150 0 -116 474 7383676
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr -481 428 421109 116 474 56 155
Arets resultat, kr 421109 -421 109 -135587 -135587
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -60 319 0 -19113 -79432
S:a eget kapital, kr 7439 831 0 -135 587 7304244
* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 239 000 kr samt ianspraktagande skett med 355 474 kr
RESULTATDISPOSITION
Enligt foreningens registrerade stadgar ar det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.
Till foreningsstammans forfogande star féljande belopp i kronor:
Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr -60 319
Arets resultat, kr -135 587
Reservation till underhallsfond, kr -239 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 355474
Summa till féreningsstammans forfogande, kr -79 432
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rékning, kr -79 432

Ytterligare upplysningar gallande féreningens resultat och ekonomiska stallning finns i efterféljande resultat- och balansrékning

med tillhérande noter
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RESULTATRAKNING

RORELSEINTAKTER
Nettoomsdttning

SUMMA RORELSEINTAKTER

RORELSEKOSTNADER

Driftskostnader

Underhall enligt plan

Ovriga externa kostnader

Personalkostnader och arvoden

Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar
Ovriga rérelsekostnader

SUMMA RORELSEKOSTNADER

RORELSERESULTAT

FINANSIELLA POSTER

Ovriga rinteintikter och liknande poster
Réntekostnader och liknande resultatposter

SUMMA FINANSIELLA POSTER

ARETS RESULTAT

Transaktion 09222115557489947121
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
3473614 3468763
3473 614 3468 763
-1 899 844 -1 686 626
-355 475 -135424
-159 812 -171 709
-45 466 -37461
-707 523 -704 903
-143 978 0

-3 312 097 -2 736 123
161 516 732 640
178 124

-297 281 -311 655
-297 103 -311 531
-135 587 421 109
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BALANSRAKNING

2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 29 036 040 28 751 524
Summa materiella anliggningstillgangar 29 036 040 28 751 524
Summa anlaggningstillgangar 29 036 040 28 751 524

Omsittningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Hyres- och avgiftsfordringar 0 42
Avrakningskonto HSB 4185219 4947 824
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 104 620 27 810
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 155 368 149 666
Summa kortfristiga fordringar 4445 207 5125342
Summa omséttningstillgangar 4 445207 5125342
SUMMA TILLGANGAR 33 481 248 33 876 866
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BALANSRAKNING

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital

Bundet eget kapital
Medlemsinsatser

Fond for yttre underhall
Summa bundet eget kapital

Ansamlad forlust
Balanserat resultat

Arets resultat

Summa ansamlad forlust

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 férutbetalda intékter
Summa kortfristiga skulder

Summa skulder

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER
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Not 12
Not 13

Not 14
Not 15
Not 16
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2022-12-31 2021-12-31
1950 000 1950 000
5433676 5550150
7383676 7500 150

56 155 -481 428
-135 587 421109
-79 431 -60319

7 304 245 7 439 831
18 340 396 25427 896
18 340 396 25427 896
7087 500 400 000
42 187 42187
192 104 129 400
92 602 55782
260 460

421 954 381310
7836 607 1009 139
26 177 003 26437 035
33 481 248 33 876 866
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NOTER

Not 1

REDOVISNINGS- OCH VARDERINGSPRINCIPER

Regelverk for arsredovisningar och redovisningsvaluta
Arsredovisningen har upprittats med tillimpning av &rsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokforingsnimndens allminna rdd BENAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Belopp anges i svenska kronor om inget annat anges.

Allméanna varderingsprinciper

Materiella anlédggningstillgangar redovisas till anskaffningsvirde minskat med ackumulerade
avskrivningar och nedskrivningar. Fordringar har upptagits till de belopp varmed de berdknas inflyta,
ovriga tillgangar och avséttningar har vérderats till anskaffningsviarde om inte annat anges.

Skulder har vérderats till historiska anskaffningsvirden férutom vissa finansiella skulder som vérderats
till verkligt varde. Inkomster redovisas till verkligt virde av vad foreningen fétt eller berdknas fa. Det
innebdr att foreningen redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Avskrivningsperioder

Materiella anlédggningstillgangar skrivs av linjart enligt plan 6ver den berdknade nyttjandeperioden. Da
skillnaden i nyttjandeperiod for en materiell anldggningstillgangs betydande komponenter beddéms vara
vésentlig, delas tillgdngen upp pé dessa komponenter. Féljande avskrivningsperioder tillimpas:

Avskrivningstid pa byggnadskomponenter: 10 - 120 ar
Avskrivningstid p&4 markanlédggningar: 10 - 20 ar
Avskrivningstid pad maskiner och inventarier: 5ar

Mark skrivs inte av.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av foreningens tillgdngar berdknas utifran foreningens underhallsplan.
Styrelsen dr behorigt organ for beslut om underhéllsplan och reservering till, respektive ianspraktagande
av, fond for yttre underhéll. Fond for yttre underhéll utgor en del av foreningens sikerstéllande av

medel for underhéll av féreningens tillgangar.

Klassificering av lang- och kortfristig skuld till kreditinstitut

Skuld till kreditinstitut som vid rikenskapsarets slut har en dterstdende bindningstid pa over ett ar
klassificeras som langfristig. Skuld till kreditinstitut som vid rédkenskapsarets slut har en aterstdende
bindningstid pa under ett ar och del av langfristig skuld till kreditinstitut som ska amorteras inom ett ar
fran rakenskapsarets slut klassificeras som kortfristig skuld. Klassificeringen sker oavsett om avsikten
ar att forlanga eller avsluta krediten.

Beskattning

Bostadsrittsforeningar, som skatteméssigt dr att betrakta som privatbostadsforetag, betalar inte
inkomstskatt for resultat som &r hanforligt till fastigheten. Resultat fran verksamhet som saknar koppling
till fastigheten beskattas enligt géllande skatteregler.

For innehavet av fastigheten betalar foreningen fastighetsavgift och fastighetsskatt enligt gillande
skatteregler. I forekommande fall betalar foreningen ocksa skatt for andra skattepliktiga foreteelser som
till exempel utbetalning av tjdnsteinkomst och momspliktig forséljning.

Foreningens taxerade underskott uppgick vid arets slut till 24 879 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Kassaflodesanalys
Kassaflodesanalysen visar fordndringar av foretagets likvida medel under rdkenskapséret.
Denna har upprittats enligt den indirekta metoden.
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 3226056 3226056
Hyresintdkt garage och bilplatser 242 958 238 200
Intdkt 6verlételser och pantforskrivning 4582 4510
Ovriga priméra intikter och erséttningar 18 -3
3473 614 3468 763
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -103 564 -60 658
El -94 275 -83 016
Uppvéarmning -602 212 -555 657
Vatten -264 477 -187 888
Renhéllning -113 595 -102 633
TV, bredband, iptelefoni -112 368 -109 364
Obligatoriska besiktningar -19 966 -8 820
Serviceavtal -5284 -3743
Forvaltningskostnader -246 733 -222 482
Forsékringar -60 447 -55701
Fastighetsskatt -264 353 -264 353
Ovriga driftskostnader -12 571 -32311
-1 899 844 -1 686 626
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Utbyte torkskap (Termostatventiler 2021) -64 917 -106 904
Byte sékerhetsdorr till undercentral 0 -28 520
Renovering uteplatser -290 558 0
-355 475 -135 424
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -11725 -10 150
Ovriga forvaltningskostnader -119 394 -113 406
Kostnader 6verlatelse och panter -4 585 -3095
Kontorsutrustning och -material -132 0
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -75 -3436
Konsulter 0 -24 722
Medlemsavgifter HSB -20 900 -16 900
Arrende, hyra, leasing -3 000 0
-159 812 -171 709
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéillda 0 0
Arvode till styrelsen -27 600 -22 400
Ovriga arvoden -8 500 -7 000
Revisionsarvode -1 600 -1 600
Sociala avgifter -7 766 -6 461
-45 466 -37 461
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -702 547 -699 927
Markanlédggningar -4 976 -4 976
=707 523 -704 903
Not8 OVRIG RORELSEKOSTNADER
Utrangering 31 dorrar samt 16 forradsdorrar -143 978 0
-143 978 0
Transaktion 09222115557489947121 Signerat PB, HN, PF, ML, RB, JK, AC
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2022-12-31 2021-12-31
Not9 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaffhingsutgiften
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende anskaffningsvirde byggnader 35682019 35682019
Utrangering 31 dorrar samt 16 forradsdorrar -294 823 0
Investering 31 dorrar samt 16 forradsdorrar 1136017 0
Ingdende anskaffningsvarde mark 1541 000 1541 000
Ingéende anskaffningsviarde markanlaggningar 148 240 148 240
Utgaende ackumulerade anskaffningsviirden 38212453 37371259
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -8 521 841 -7821914
Arets forsiljning, utrangering byggnad 150 845 0
Arets avskrivningar byggnader -702 547 -699 927
Ingéende avskrivningar markanlédggningar -97 894 -92918
Arets avskrivningar markanliggningar -4976 -4976
Utgaende ackumulerade avskrivningar enligt plan 9176 413 -8 619 735
Utgaende redovisat viirde 29 036 040 28 751 524
Redovisade virden byggnader 27 449 670 27160 178
Redovisade viarden mark 1541 000 1541 000
Redovisade virden markanldggningar 45370 50 346
Fastighetsbeteckning:  Vivstolen 1 i Ostersund
Taxeringsvirde Viirdeir Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostdder smahus 1987 28 023 000 7 224 000 35247 000 35247 000
28 023 000 7224 000 35247 000 35247 000
Stiillda sikerheter
Kommunal borgen Ostersunds kommun
Not 10 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 104 620 27 810
104 620 27 810
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsékring 63 467 58 707
Forutbetald kabel-TV och bredband 26 552 27208
Forutbetald administration 39418 37959
Forutbetald fastighetsskotsel 25931 25061
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 731
155 368 149 666

Transaktion 09222115557489947121

Signerat PB, HN, PF, ML, RB, JK, AC

4



2022 | ARSREDOVISNING

HSB brf Vavstolen i Ostersund

716414-8244

12 (12)

2022-12-31 2021-12-31
Not 12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT
Niista ars
Laneinstitut Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 164-4251 1,33% 2024-12-01 6200 000 100 000
Stadshypotek 164-4251 1,23% 2025-09-01 6 509 250 100 000
Stadshypotek 164-4251 1,26% 2024-10-30 5981 146 150 000
Swedbank 0,82% 2023-06-21 6 737 500 50 000
25 427 896 400 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 18 340 396
Nista drs amortering av langfristig skuld 350 000
Lén som ska konverteras inom ett ar 6 737 500
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 7 087 500
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 1 600 000
Om fem ar berdknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 23 427 896
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 ar 0
Not 13 MEDLEMMARNAS INRE FOND
Ingdende virde 42 187 42 187
42 187 42 187
Not 14 AKTUELL SKATTESKULD
Arets beriknade skatteskuld 55782 55782
Slutskatteskuld foregaende ar 36 820 0
92 602 55782
Not 15 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER
Ovriga kortfristiga skulder 260 460
260 460
Not 16 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupen el, vatten, virme, renhdllning 96 734 82 385
Upplupna réntekostnader 18 632 26 325
Upplupen revision 11200 10 100
Forutbetalda arsavgifter och hyror 289 758 243 327
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 5630 19 173
421954 381310

Not 17

VASENTLIGA HANDELSER EFTER RAKENSKAPENSARETS SLUT.

Inga vidsentliga hindelser har skett efter arets slut.

Denna arsredovisning &r elektroniskt signerad

Peter Bring Robert Blom

Var revisionsberittelse har limnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Mia Ludvigsson

Johan Kangas
Revisor vald av foreningsstimman BoRevision i Sverige AB

Revisor utsedd av HSB Riksforbund

Transaktion 09222115557489947121
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REVISIONSBERATTELSE

Till freningsstamman i HSB brf Vavstolen i Ostersund, org.nr. 716414-8244

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB brf Vévstolen i
Ostersund for rakenskapsaret 2022.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat for aret enligt
arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststaller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &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 inhémtat r tillréckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information an arsredovisningen

Det ar styrelsen som har ansvaret fér den andra informationen som finns i den distribuerade versionen av detta dokument. (Med den andra

informationen menas bostadsréattskollen)

Vart uttalande avseende de finansiella rapporterna omfattar inte den andra informationen och vi bestyrker den inte pa nagot sét.

| samband med var revision av de finansiella rapporterna ar mitt vart ansvar att 1asa den andra informationen och nar vi gor det évervaga om den
ar vasentligt ofdrenlig med de finansiella rapporterna eller den kunskap vi inhdmtade under revisionen eller pa annat sétt 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 upprattas
och att den ger en réttvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nddvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra 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 ar att uppna en rimlig grad av
sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en véasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan foérvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer 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 ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f6ljd av oegentligheter &r hdgre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

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

Transaktion 09222115557489956802

e  utvérderar jag l&mpligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

e  drarjag en slutsats om [ampligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

Signerat JK, AC



e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
innehallet i rsredovisningen, déribland upplysningarna, och om héndelserna p4 ett satt som ger en rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r 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 Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB brf Vévstolen i Ostersund for enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
féreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att féreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~~ Yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i férvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapséret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

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

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

Revisorns ansvar

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

e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgara.

o fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pé sadana &tgarder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi g&r igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra férhéllanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Digitalt signerad av

Anna Maria Christiansson Johan Kangas
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2022

Arsredovisning fér 2022 avseende HSB brf Viévstolen i Ostersund signerades av féljande personer med
HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.

PETER BRING i e HANS-ERIK NYSTROM " X
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BankID
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E-signerade med BankID: 2023-03-31 kl. 08:45:46

REVISIONSBERATTELSE 2022

Revisionsberéttelsen fér 2022 avseende HSB brf Viévstolen i Ostersund signerades av féljande personer
med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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Revisor
E-signerade med BankID: 2023-03-30 kl. 18:19:23
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STYRELSEN FOR
HSB brf Vavstolen i Ostersund

Org. nr: 716414-8244

Far harmed avge arsredovisning for foreningens
verksamhet under rakenskapsaret

2022-01-01 - 2022-12-31

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi
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NYCKELTAL

Sparande

218 kr/lkvm

Styrelsens kommentarer

DEFINITION

Arets resultat + summan av
avskrivningar + summan av

VARFOR?

Ett sparande behdvs for
att klara framtida

kostnadsfort/planerat underhall per investeringsbehov eller

kvm total yta (boyta + lokalyta)

kostnadsdkningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301 kr/kvm

Mattligt till hég = 201 — 300 kr/kvm
Lagt till mattligt = 121 — 200 kr/kvm
Mycket lagt = < 120 kr/kvm

Styrelsen anser att sparandet ar tillrdckligt efter kommande behov av investeringar och underhall.

Styrelsens kommentarer

Investeringsbehov

fﬁ 11762 kr/kvm

Det genomshnittliga vardet av de

investeringar som behdver

genomféras under de narmaste 30
aren. Vardet anges per kvm total

yta (boyta + lokalyta)

For att ha framférhallning
bér féreningen ta fram en
plan fér alla stérre
investeringar som
behdver genomféras 30
ar framat sasom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det ar rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-
behoven.

Den 30-ariga investerings- och underhallsplanen visar ett totalt behov av atgarder till ett varde av ca 50 miljoner och avser fram for allt byte av

fonster, stammar, doérrar mm

Skuldsittning

@ 5975 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

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

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedoma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och
andra behov.

Lag = < 3 000 kr/kvm

Normal = 3 001 — 8 000 kr/kvm
Hoég = 8 001 — 15 000 kr/kvm
Mycket hég = > 15 001 kr/kvm

Foreningen amorterar f.n. 400 000 kronor per ar.

7,9 %
% )

Styrelsens kommentarer

Réntekénslighet

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

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar.
Beskriver hur hdjda
rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat
lika.

Lag=<5%
Normal =5 -9 %
H6g=9-15%

Valdigt hdg = > 15 %

Foéreningen har en normal kdnslighet for ranteférandringar.

Energikostnad

% 226 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

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

+ lokalyta)

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

Ett riktmarke fér en normal
energikostnad ar i dagslaget

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

Energikostnaden har stigit sen f.g. ar.




e

Tomtratt

NEJ

Styrelsens kommentarer

Fastigheten innehas med tomtratt
— ja eller nej (Tomtratt innebar att
féreningen inte &ger marken)

Om marken ags av Ja eller nej
kommunen kan det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Fdreningen ager fastigheten Vavstolen 1, d.v.s. ingen tomtratt.

—_—

12

Arsavgift
758 kr/kvm

Styrelsens kommentarer

Totala arsavgifter per kvm total
boyta (Bostadsrattsytan)

Arsavgiften paverkar den Bér varderas utifran risken for framtida
enskilde medlemmens héjningar.

manadskostnad och

vardet pa bostadsratten.

Darfor ar det viktigt att

beddma om arsavgiften

ligger ratt i forhallande till

de andra nyckeltalen —

om det finns en risk att

den ar for lag.

Nuvarande styrelsen beddmer att arsavfiten kommer att behdéva héjas de kommande aren, kraftigt 6kade driftkostnader samt stigande réntor.

Vinligen notera att kommentarerna dr gjorda av den styrelse som var vald vid
drsredovisningens upprdttande. En kommande styrelse dr inte bunden av kommentarerna
och kan géra en annan bedomning av féreningens ekonomi vilket i sin tur innebdr att
uppgifterna i bostadsrdttskollen kan dndras.



ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrittsforening ar enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrdakning
samt en notforteckning. Av notforteckningen framgar vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberéttelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarférhallanden, det vill séga antalet
medlemmar med eventuella fordndringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bor innehélla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i foreningen samt avgifter. Aven visentliga
ekonomiska hindelser i dvrigt under rdkenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgér av resultat- och
balansrdkningen. Forvaltningsberéttelsen ska innehalla
styrelsens forslag till féreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intékter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intdkter minus kostnader é&r lika
med érets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening géller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna. Med andra ord ska arsavgifterna berdknas sa att de
tacker kassaflodespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nyttjandet av
foreningens anldggningstillgdngar. Anskaftningsvérdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgdngens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgér dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrdkningen visar foreningens tillgangar (tillgangssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgdngar och omsittningstillgangar.

Pé skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplételseavgifter och fond for
yttre underhall samt fritt eget kapital som innefattar arets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgangar som &r avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlédggningstillgdngen ar
foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldaggningstillgéngar.
Omsittningstillgangar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett &r. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pé klientmedelskonto hos
HSB-foreningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslan med ldngre aterstdende
bindningstid &n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar, till exempel
skatteskulder, leverantorsskulder och néista ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsréttsforeningar ska
styrelsen upprétta underhéllsplan for féreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa4 annan grund enligt stadgarna,
ska arliga reserveringar goras till fond for yttre underhall.
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet
eget kapital och paverkar inte resultatrdkningen. Om
foreningen under dret utfort planerat underhall gors en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden é&r ett sétt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sékerstdllande av medel for underhéll av
foreningens tillgdngar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsétta
medel till fond for inre underhall. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtrittsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ér,
baserat pd markvérdet och en rénta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gétt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I &rsredovisningen kan det mellan balansrdkning och noter ingé
en kassaflodesanalys. Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstéllning av féreningens in- och utbetalningar under aret.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhélls genom att jaimfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgdngarna storre #n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En éarsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jimna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara pa
ovanstdende &r viktiga. Fraga girna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



