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VERKSAMHETEN

Styrelsen for HSBs Brf Vastermalm | Gavle med séate i Gavle org.nr. 785000-1095 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 1950. Féreningens stadgar registrerades senast 2019-03-20.

Foreningen &ager och forvaltar
Foreningen ager och forvaltar byggnaden pa fastigheten i Gavle kommun:

Fastighet Forvéarvsdatum Nybyggnadsar byggnad

Vaster 16:11 1950-01-01 1952

Totalt 1 objekt

Fastigheten ar fullvardesforsakrad i Folksam Omsesidig Sakfoérsékring. | forsakringen ingar styrelseansvar. Hemforsakring
tecknas och bekostas individuellt av bostadsréattsinnehavarna, kollektivt bostadsrattstillagg ingar i foreningens
fastighetsforsakring. Nuvarande forsakringsavtal galler t.o.m. 2023-12-31

Antal Benamning Total yta m2
2 lokaler (hyresréatt) 90
12 lagenheter (upplatna med bostadsratt) 894
12 bilplatser 0
Totalt 26 objekt 984

Foreningens lagenheter fordelas pa: 3 st 2 rok, 6 st 3 rok, 3 st 4 rok.

Styrelsens sammanséttning

Namn Roll

Ulrika Mattsson Ordférande
Marie Dahlberg Ledamot
Hakan Perrolf Ledamot
Katarina Florin Ledamot
Henrietta Molin Ledamot
Johanna Linder Ledamot

| tur att avga fran styrelsen vid ordinarie foreningsstamma ar: | tur att avga fran styrelsen vid ordinarie féreningsstamma ar:
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Ulrika Mattsson, Henrietta Molin och Johanna Linder dar de tva sista sulttit 1 ar i fyllnadsval.

Styrelsen har under aret hallit 5 protokollférda styrelsemoten.

Firmatecknare har varit: Ulrika Mattsson, Hakan Perrolf, Henrietta Molin, Johanna Linder och Marie Dahlberg
Firman tecknas enligt ovan av Tva i férening.

Revisorer har varit: Borevision &r utsedd revisor med en utdkad revision.

Valberedning har varit: Britta Agren, vald vid féreningsstamman.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstamma holls 2022-05-18. Pa stamman deltog 11 medlemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
Arsavgiften har under aret 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 kraver investering.

Styrelsen har beslutat och genomfort reservation till féreningens underhéllsfond i enlighet med gallande stadgar.
Senaste stadgeenliga fastighetsbesiktning utférdes i enlighet med féreningens underhallsplan den 2022-04-28.

Under de 5 senaste aren har foreningen genomfort foljande storre underhallsatgarder:

Artal Andamal

2018 Utvandig malning av racken, balkonger, fonster och dorrar.
Malning och klinkers i torkrum.

2019 Byte till sékerhetsddrrar och postboxar i entren.

2020 Byte av tvattmaskin

2021 OVK besiktning
Byte cirkulationspump varmvattensystemet
Snorasskydd

2022 Malning trapphus

Byte torktumlare

Foreningen utfor och planerar foljande atgarder under de narmaste 5 aren:

Artal Andamal

2025/2026 2025/2026: Vi planerar att gora om garden (asfaltering, elstolpar, soprum/skap)
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MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 1 bostadsratter Gverlatits och 0 upplatits.
Vid rakenskapsarets borjan var medlemsantalet 14 och under aret har det tillkommit 1 och avgatt 1 medlemmar.

Antalet medlemmar vid rakenskapsarets slut var 14.

FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018
Sparande, kr/kvm 167 201 227 0 0
Skuldsattning, kr/kvm 2904 2970 3036 0 0
Rantekanslighet, % 5 5 5 0 0
Energikostnad, kr/kvm 205 195 176 0 0
Driftskostnad, kr/lkvm 336 327 299 0 0
Arsavgifter, kr/kvm 652 652 652 0 0
Totala intékter, kr/kvm 668 669 665 0 0
Nettoomsattning, tkr 657 659 654 0 0
Resultat efter finansiella poster, tkr -23 68 136 0 0
Soliditet, % 29 29 28 0 0

Under ar 2021 har vi bytt systemfor att gora arsredovisningen . Numera genereras nyckeltalen pa ett annat satt an tidigare.
Darfér har vi valt att bara redovisa vissa nyckeltal fér &ren 2022- 2020. Aren framéver kommer nyckeltalen att fyllas pa s att
det visas de senaste 5 aren.

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 kostnadstkningar.

Skuldséttning:
Definition: Totala rantebarande 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.

Rantekéanslighet:
Definition: 1 procentenhets ranteférandring av de totala rantebarande skulderna delat med de totala arsavgifterna

Varfor? Det &r viktigt att veta om féreningens ekonomi ar 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 féreningen.
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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).

Arsavaqifter:
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.

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 24 265 0 0 24 265
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 0 0
Upplatelseavgifter, kr 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 0 0
Underhallsfond, kr 750 414 0 36 000 786 414
S:a bundet eget kapital, kr 774 679 0 36 000 810679
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr 425 607 67 959 -36 000 457 566
Arets resultat, kr 67 959 -67 959 -23085 -23 085
S:a ansamlad vinst/férlust, kr 493 566 0 -59 085 434 481
S:a eget kapital, kr 1268 245 0 -23 085 1245 160

* Under aret har reservation till underhallsfond gjorts med 127 000 kr samt ianspraktagande skett med 91 000 kr

RESULTATDISPOSITION

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

Till féreningsstammans forfogande star foljande belopp i kronor:

Balanserat resultat enligt foregaende arsstamma, kr 493 566
Arets resultat, kr -23 085
Reservation till underhallisfond, kr -127 000
lansprakstagande av underhallsfond, kr 91 000
Summa till féreningsstammans férfogande, kr 434 481
Styrelsen foreslar att medlen disponeras enligt foljande:

Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0
Balanseras i ny rékning, kr 434 481

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

med tillhérande noter

Transaktion 09222115557489308599
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RESULTATRAKNING

2022-01-01 2021-01-01

2022-12-31 2021-12-31
RORELSEINTAKTER
Nettoomséitt.ping ) Not 2 656 974 658 515
SUMMA RORELSEINTAKTER 656 974 658 515
RORELSEKOSTNADER
Driftskostnader Not 3 -330 929 -321 679
Underhall enligt plan Not 4 -91 000 -39 775
Ovriga externa kostnader Not 5 -61 824 -46 311
Personalkostnader och arvoden Not 6 -47 212 -47 842
Av- och neq§krivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -96 693 -90 347
SUMMA RORELSEKOSTNADER -627 657 -545 954
RORELSERESULTAT 29 317 112 561
FINANSIELLA POSTER
Ovriga rinteintiikter och liknande poster 64 0
Réntekostnader och liknande resultatposter -52 466 -44 602
SUMMA FINANSIELLA POSTER -52 402 -44 602
ARETS RESULTAT -23 085 67 959

Transaktion 09222115557489308599
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BALANSRAKNING

2022-12-31 2021-12-31

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 8 3795 665 3882978
Inventarier och installationer Not 9 70910 42214
Summa materiella anliggningstillgangar 3866 574 3925192
Summa anlaggningstillgangar 3866574 3925192

Omsattningstillgangar
Kortfristiga fordringar

Avrakningskonto HSB 371 505 383 525
Ovriga kortfristiga fordringar Not 10 321 324
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 11 17 652 16 401
Summa kortfristiga fordringar 389 478 400 250
Summa omséttningstillgangar 389 478 400 250
SUMMA TILLGANGAR 4256 052 4325443
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BALANSRAKNING

2022-12-31 2021-12-31

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 24265 24265
Fond for yttre underhall 786 414 750 414
Summa bundet eget kapital 810 679 774 679
Fritt eget kapital

Balanserat resultat 457 566 425 607
Arets resultat -23 085 67 959
Summa fritt eget kapital 434 481 493 566
Summa eget kapital 1245160 1268 245
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 12 1 889 392 1789 807
Summa langfristiga skulder 1 889392 1789 807
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 968 415 1132 680
Leverantorsskulder 25538 25028
Aktuell skatteskuld Not 13 1661 1672
Ovriga kortfristiga skulder Not 14 3000 0
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 15 122 886 108 011
Summa kortfristiga skulder 1121 500 1267391
Summa skulder 3010892 3057198
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4 256 052 4 325 443
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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 0 tkr
Forandring jamfort med foregaende ar 0 tkr

Transaktion 09222115557489308599
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2022-01-01 2021-01-01
2022-12-31 2021-12-31
Not2 NETTOOMSATTNING
Arsavgifter bostider 583 284 583284
Hyresintakt lokaler 42 000 42 000
Hyresintdkt garage och bilplatser 28 800 28 800
Intdkt overlatelser och pantforskrivning 2643 4284
Ovriga priméra intéikter och ersittningar 247 147
656 974 658 515
Not3 DRIFTSKOSTNADER
Reparationer -19 808 -33 680
El -14 101 -14 331
Uppvérmning -140 091 -136 346
Vatten -47 645 -41 459
Renhallning -19 700 -17 701
TV, bredband, iptelefoni -16 407 -16 205
Serviceavtal -1500 -4 625
Forvaltningskostnader -32114 -25 531
Forsékringar -10 109 -9 642
Fastighetsskatt -20 200 -19 672
Ovriga driftskostnader -9 255 -2 488
-330 929 -321 679
Not4 UNDERHALL ENLIGT PLAN
Underhall huskropp utvandigt -91 000 -39 775
-91 000 -39775
Not5 OVRIGA EXTERNA KOSTNADER
Externt revisionsarvode -11733 -8 175
Ovriga forvaltningskostnader -36 818 -25 306
Kostnader 6verlatelse och panter -1673 -5230
Medlemsavgifter HSB -11 600 -7 600
-61 824 -46 311
Not6 PERSONALKOSTNADER OCH ARVODEN
Medelantal anstéillda 0 0
Arvode till styrelsen -31 000 -31 000
Loner for anstdllda 0 -640
Vicevérdsarvode -7200 -7200
Sociala avgifter -9012 -9 002
-47 212 -47 842
Not7 AVSKRIVNINGAR
Byggnader -87314 -87314
Installationer och inventarier -9379 -3 033
-96 693 -90 347
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2022-12-31 2021-12-31
Not8 BYGGNADER OCH MARK
Virdet utgors av anskaftningsutgiften
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar Fyll i
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingéende anskaffningsvirde byggnader 3792 445 3792 445
Ingdende anskaffningsvarde mark 1 600 000 1 600 000
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 5392 445 5392 445
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingéende avskrivningar byggnader -1509 467 -1422 153
Arets avskrivningar byggnader -87314 -87314
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -1 596 780 -1 509 467
Utgaende redovisat virde 3795 665 3882978
Redovisade virden byggnader 2 195 665 2282978
Redovisade virden mark 1 600 000 1 600 000
Fastighetsbeteckning: Vister 16:11
Taxeringsvirde Viirdear Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostdder sméahus 1952 8200 000 5400 000 13 600 000 10 255 000
Lokaler 206 000 0 206 000 154 000
8406 000 5400 000 13 806 000 10 409 000
Stiillda siikerheter 2022-12-31 2021-12-31
Fastighetsinteckning 3271 000 3271 000
varav i eget forvar 0 0
Summa stiillda sikerheter 3271000 3271000
Not9 INVENTARIER OCH INSTALLATIONER
Ingéende anskaffningsvérden 51400 51400
Arets investeringar 38 075 0
Utgaende anskaffningsvarden 89 475 51400
Ingéende avskrivningar -9 186 -6 153
Arets avskrivningar -9 379 -3 033
Utgaende avskrivningar -18 565 -9 186
Utgaende redovisat virde 70 910 42214
Avskrivning gors enligt linjédr metod under fem ar.
Not 10 OVRIGA KORTFRISTIGA FORDRINGAR
Skattekonto 321 324
321 324
Not 11 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Forutbetald forsékring 11 100 10 109
Forutbetald kabel-TV 4280 4101
Forutbetald HSB Sodra Norrland 2272 2191
17 652 16 401
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2022-12-31 2021-12-31
Not12 SKULDER TILL KREDITINSTITUT

Niista ars
Laneinstitut Riintesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek 2,98% 2027-06-01 1 068 000 24 000
Stadshypotek 1,25% 2024-09-01 855252 9 860

Stadshypotek 1,65% 2023-12-01 764 124

Stadshypotek 1,65% 2023-12-01 170 431
2 857 807 33 860
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2 823 947
Nasta ars amortering av langfristig skuld 33 860
Lén som ska konverteras inom ett ar 934 555
Redovisad kortfristig del av langfristig skuld 968 415
Genomsnittsrintan vid arets utgang 1,90%
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 135 440
Om fem é&r berdknas skulder till kreditinstitut uppga pé balansdagen till 2 688 507
Summan av skuld som forfaller till betalning om mer &n 5 ar 0

Not 13 AKTUELL SKATTESKULD

Arets beriknade skatteskuld 1661 1672
1661 1672
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2022-12-31 2021-12-31
Not 14 OVRIGA KORTFRISTIGA SKULDER

Ovriga kortfristiga skulder 3000 0
3000 0

Not 15 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Upplupna sociala avgifter 5656 4713
Upplupna réntekostnader 2 870 1 638
Forutbetalda arsavgifter och hyror 50 457 39275
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 63 903 62 385
122 886 108 011

Denna arsredovisning ér elektroniskt signerad

Henrietta Molin Hakan Perrolf

Katarina Florin Marie Dahlberg

Min revisionsberittelse har lamnats den dag som framgar av var elektroniska underskrift

Pia Andersson
BoRevision i Sverige AB
Revisor utsedd av HSB Riksforbund

Transaktion 09222115557489308599
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REVISIONSBERATTELSE

Till féreningsstamman i HSB Brf Vastermalm i Gavle, org.nr. 785000-1095

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Jag har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Véstermalm
i Gavle for rakenskapsaret 2022.

Enligt min 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 férenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstdmman faststéller resultatrékningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar enligt dessa
standarder beskrivs ndrmare i avsnittet 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.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for mina uttalanden.

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
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta 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 gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Mina mal &r att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en revisionsberéattelse som innehaller mina uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hdg grad
av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig
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 beslut som anvéndare fattar med grund i &rsredovisningen.

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

Dessutom:

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 otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor 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 foljd av oegentligheter ar higre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
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
omstéandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i

den interna kontrollen. e  utvérderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och

innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.

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

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, déribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

Uttalanden Jag illstyrker att féreningsstdmman disponerar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter

Utbver min revision av arsredovisningen har jag aven utfort en revision ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vastermalm i Gavle for
rakenskapsaret 2022 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.
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Grund for uttalanden oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort mitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund fér mina uttalanden.

Jag har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Mitt ansvar
enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Jag &r

Ovriga upplysningar
Enligt foreningens stadgar ska foreningen ha tva revisorer, varav en utsedd av HSB Riksforbund. Under aret har foreningsstdmman ej utsett en
foreningsvald revisor.

Styrelsens ansvar

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

omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i dvrigt. ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Mitt mal betraffande revisionen av forvaltningen, och darmed mitt uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhdmta revisionsbevis for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vésentligt avseende:

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

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tilampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Mitt mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed mitt 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 utférs 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 &r férenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning
under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande granskningsatgérder som utfors baseras pa min professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att jag fokuserar granskningen pa sadana atgarder, omraden och forhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens situation. Jag gar igenom och provar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som é&r relevanta for mitt uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for mitt uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Sundsvall

Digitalt signerad av

Pia Andersson
BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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STYRELSEN FOR
HSBs brf Vastermalm i Gavle

Org. nr: 785000-1095

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

167 kr/kvm

DEFINITION

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

VARFOR?

Ett sparande behdvs for
att klara framtida
investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

RIKTVARDEN/SKALA

Hogt = > 301 kr/kvm

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

&

Investeringsbehov

7304 kr/kvm

Det genomsnittliga vardet av de
investeringar som behdver
genomféras under de narmaste 30
aren. Vardet anges per kvm total
yta (boyta + lokalyta)

For att ha framférhallning

bor féreningen ta fram en

plan for alla storre
investeringar som
behdver genomforas 30
ar framat sadsom
stammar, tak, fonster,
fasad mm. Det ar rimligt
att planen omfattar de 10
storsta investerings-
behoven.

Skuldsattning
2904 kr/kvm

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

Finansiering med lanat
kapital ar ett viktigt matt
for att bedéma 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 hog = > 15 001 kr/kvm

Réantekanslighet
4,9 %

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

Det ar viktigt att veta om
féreningens

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

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

Valdigt hég = > 15 %

Energikostnad

205 kr/kvm

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.




Tomtratt Fastigheten innehas med tomtratt Om marken ags av Ja eller nej

@ NEJ — ja eller nej (Tomtrétt innebar att Fommuﬂinf_l_(a;‘ de:'d
i Aty innas risk for framtida

& foreningen inte ager marken) e e

Arsavgift Totala arsavgifter per kvm total Arsavgiften paverkar den Bor varderas utifran risken for framtida
=9 652 kr/kvm boyta (Bostadsrattsytan) enskilde medlemmens héjningar.

12 manadskostnad och
vardet pa bostadsratten.

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 1ag.




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.



