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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsrattsforening ar enligt bokfoéringslagen
skyldig att for varje ar uppratta en arsredovisning i
enlighet med arsredovisningslagen. En arsredovis-
ning bestar av en forvaltningsberittelse, en resultat-
rakning, en balansrakning samt en notférteckning.
Av notforteckningen framgar vilka redovisnings-
och varderingsprinciper som tillimpas samt detalj-
information om vissa poster i resultat- och balans-
rdkningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN
Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verk-
samhetens art och inriktning samt dgarforhallanden,
det vill siga antalet medlemmar med eventuella
forandringar under aret. Verksamhetsbeskrivningen
bor innehdlla uppgifter om fastigheten, utfort och
planerat underhall, vilka som har haft uppdrag i
foreningen samt avgifter. Aven visentliga hindelser
i 6vrigt under rikenskapsaret och efter dess utgang
bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansriakningen.

Forvaltningsberattelsen ska innehalla styrelsens
forslag till foreningsstimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intakter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intikter minus
kostnader ar lika med drets 6verskott eller under-
skott.

For en bostadsrattsforening géller det inte att fa s
stort 6verskott som maojligt, utan istallet att anpassa
intakterna till kostnaderna. Med andra ord ska
arsavgifterna beraknas sa att de ticker de kostnader
som forvantas uppkomma och dessutom skapa
utrymme for framtida underhall. Féreningsstimman
beslutar efter férslag fran styrelsen hur resultatet
(overskott eller eventuellt underskott) ska hanteras.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for
nyttjandet av foreningens anldggningstillgangar,
det vill siga byggnader och inventarier. Anskaff-
ningsvirdet for en anlaggningstillgang fordelas
pa tillgangens beddémda nyttjandeperiod och
belastar arsresultatet med en kostnad som
bendamns avskrivning.

I not till byggnader och inventarier framgar
aven den ackumulerade avskrivningen, det vill siga
den totala avskrivningen foreningen gjort under
arens lopp pa de byggnader och inventarier som
foreningen ager.
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ARSREDOVISNING

HSB Brf Vitsippan i Nynashamn
Org.nr. 716420-4575
Styrelsen far hdrmed avge arsredovisning for féreningens verksamhet under rakenskapsaret
2019-01-01-2019-12-31

FORVALTNINGSBERATTELSE 2019
Verksamheten

Allmdnt om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &ndamal att i bostadsrattsféreningens hus upplata bostadsldgenheter
for permanent boende och lokaler & medlemmar till nyttjande utan tidsbegrénsning och dérmed
framja medlemmarnas ekonomiska intressen.

Styrelsen har haft sitt site i Nyndshamns kommun.
Féreningens stadgar har registrerats hos Bolagsverket den 2015-08-19.

Fastigheten &r fullvirdesférsikrad i Protector. | foreningens fastighetsforsakring ingér
bostadsrattstillagg for foreningens lagenheter.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229).

Fastigheter
Foéreningen ager fastigheten Marsta 5:59 i Nyndshamns kommun i vilken man upplater ldgenheter
och garage. Féreningens byggnader uppfdrdes ar 1989.

Lagenheter och lokaler
Féreningens lagenheter fordelar sig enligt foljande:

Antal Bendamning Total yta (kvm)
36 bostdder (bostadsratt) 3192

24 p-platser

36 garageplatser

Foreningsstaimma
Ordinarie foreningsstimma avhélls 2019-06-04. Pa stimman deltog 10 rostberattigade medlemmar.

Foreningen hade vid arets slut 37 rostberattigade medlemmar, varav HSB Sédertdrn dr en medlem.

Styrelse

Marie Sandqvist ordférande
Cecilia Pagard vice ordforande
Henna Ahovalli sekreterare
Pasi Ahovalli ledamot

Emma Olvenmo ledamot

Viktor Ohlzon ledamot

Melker Skoglund ledamot utsedd av HSB Sﬁdert‘b'/ryﬁ
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| tur att avga vid ordinarie féreningsstimma dr Marie Sandqvist, Cecilia Pagard och Pasi Ahovalli.
Styrelsen har under verksamhetsaret hallit 15 protokollférda sammantréden.

Revisorer
Revisor har varit Anna-Stina Carlbom, vald vid féreningsstimman, samt av HSB Riksférbund utsedd

revisor inom Bo Revision AB.

Valberedning
Valberedningen har bestétt av Stefan Pagard som ordférande samt Mattias Nordlund.

Representanter i HSB Sodertdrns fullmaktige
Foreningens representanter i HSB Sodertorns fullmaktige har varit Cecilia Pagard med Emma
Olvenmo som suppleant.

Studie- och fritidsverksamhet
Studie- och fritidskommittén har bestatt av Marie Sandqvist.

Forvaltning
Den ekonomiska forvaltningen har under &rets skdtts av HSB Sodertorn ek for. Snorojning har skotts

av LR Entreprenad.

Féreningen har avtal med nedanstaende foretag:

Leverantor Avtalstyp

HSB Sodertérn Ekonomisk forvaltning

Ellevio Elavtal

Nyndshamns kommun Vatten

HSB Sodertorn Mark- och tradgardsskotsel
Protector Fastighetsforsdkringar

LR Entreprenad Snoréjning och halkbekdmpning

Visentliga hdndelser under rakenskapsaret

Underhall och investeringar
Fére verksamhetsaret har féreningen gjort féljande stérre underhallsatgarder och investeringar i
fastigheten: Byten av samtliga ldgenheters ventilationsaggregat.

Under &ret arrangerade féreningen en jubileumsfest, med anledning av att féreningen fyllde 30 ar.
Festen var mycket uppskattad, 36 personer deltog.

Stadgeenlig fastighetsbesiktning utférdes av styrelsen den 2019-09-08. Vid besiktningen framkom att
fastigheten &r i gott skick. Dock konstaterads att ett par vindskivor var murkna och behéver bytas,
det finns en del véxlighet som klattrar pé fasaden, nagra partier av fasaden var i behov av malning,
lekparken har ett par trasiga staketstolpar.

~

Foreningen har en 20-&rig underhallsplan vilken har uppdaterats under @R
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Styrelsen planerar foljande stérre atgarder de kommande aren:

Artal Atgird Belopp i tusental kronor
2021 omlaggning av tak 1000 tkr
2022 malning 500 tkr

Planerade atgarder ska finansieras med egna medel.

Ekonomi

Arsavgifterna uppgick under aret till i genomsnitt 858 kr/m? bostadsldgenhetsyta. Den fér ar 2020
upprattade budgeten visade ett héjningsbehov med 1,5 % och styrelsen beslot att hdja arsavgifterna
fr.o.m. 2020-01-01.

Féreningens bankladn uppgar pa bokslutsdagen till 29 503 894 kr. Under aret har féreningen
amorterat 550 356 kr, med dagens amorteringstakt skulle detta motsvara en amorteringsperiod pa
54 ar.

Under 2020 kommer ett av féreningens lan att forfalla hos Nyndashamns kommun och flytt av lanet
kommer ske till en bank. Vilken bank det blir avgors av de offerter vi begért av flera banker.
Eventuellt kommer lanet istallet att férlangas hos kommunen.

Aktiviteter
Under aret arrangerades en 30-ars jubileumsfest som var mycket uppskattad.

Miljo-, energi- och klimatarbete

Féreningen har utvidgad killsortering, dar matavfall sorteras separat for att sedan bli biogas.
Féreningen har LED-lampor i utomhusbelysningen vilket spar energi. Féreningen har installerat
kamera vid ett par av sopkérlen, for att undvika nedskrapning.

Medlemsinformation

Under &ret har 11 bostadsratter 6verlatits. Vid rakenskapsarets utgang var medlemsantalet/&(
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Flerarsoversikt

2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning/m? totalyta, tkr 874 853 839 826 817
Resultat efter finansiella poster, tkr 744 597 -435 -62 81
Arsavgift/m? bostadsrattsyta, kr 858 843 830 818 806
Sparande till underhéll/investeringar kr/m? 395 373 354 367 316
Energikostnad, kr/m? (el) 7 8 8 9 12
Rantekostnad/m? totalyta, kr 199 195 201 212 235
Belaning /m? totalyta, kr 9243 9380 9 496 9 640 9783
Réntekanslighet, % 11 11 11 12 12
Saldo fond for yttre underhall, tkr 209 189 345 100 51
Soliditet, % 9,0% 7,0% 6,3% 6,3% 6,0%
Forandring i eget kapital

insatsar Up.pl. Yttre uh | Balanserat Arets Totalt
avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 2 882988 0 189000 | -1457 658 597 110 2211440
Resultatdisposition:
Reservering till yttre fond 2018 189 000 -189 000
lanspraktagande av yttre fond 2018 -168 901 168 901
Balanserad i ny rdakning 597 110 -597 110
Arets resultat 744 141
Belopp vid arets slut 2 882 988 0 209 099 -880 648 744 141 2 955 580

Resultatdisposition

Styrelsen ar egentligen beslutande organ till yttrefond men har lyft dispositionen till stamman vilket

accepteras.

Till féreningsstimmans forfogande star foljande medel

Balanserat resultat

Arets resultat

Summa till stdmmans forfogande

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Reservering till fond for yttre underhall

Uttag av fond fér yttre underhall motsvarande arets kostnad

Balanseras i ny rakning

-880 648

744 141

-136 507

-185 000

89 458

-232.049 ¢
/L
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RESULTATRAKNING 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Rorelseintakter

Nettoomsiittning Not 2 2 789 854 2 732 080
Summa rérelseintéakter 2 789 854 2732 080
Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -620 822 -614 977
Ovriga externa kostnader Not 4 -134 196 -135263
Underhéll enligt plan Not 5 -89 458 -168 901
Personalkostnader och arvoden Not 6 -137 276 -157 916
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 -428 455 -429 945
Ovriga rorelsekostnader Not 8 -1311 -1 980
Summa rorelsekostnader -1411519 -1 508 981
Rérelseresultat 1378 335 1223 099
Finansiella poster

Ovriga rinteintikter och liknande poster 681 351
Réntekostnader och liknande resultatposter -634 876 -626 340
Summa finansiella poster -634 195 -625 989

Arets resultat 744 141 597 1}0)(,
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anldggningstillgangar
Materiella anliggningstillgangar

Byggnader och mark Not 9 30 868 387 31296 842
Inventarier och installationer Not 10 0 0
Summa materiella anliggningstillgangar 30 868 387 31296 843
Finansiella anliggningstillgangar

Andra langfristiga virdepappersinnehav Not 11 1 000 1 000
Summa finansiella anliggningstillgangar 1000 1000
Summa anléggningstillgangar 30 869 387 31297 843
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Kundfordringar 123 002 113 466
Avrékningskonto HSB 1481 559 840 260
Ovriga kortfristiga fordringar 43372 43372
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter Not 12 23 675 60 769
Summa kortfristiga fordringar 1671 608 1 057 866
Kortfristiga placeringar

Ovriga kortfristiga placeringar Not 13 300 000 300 000
Summa kortfristiga placeringar 300 000 300 000
Bank Not 14 5851 5851
Summa kassa och bank 5851 5851
Summa omsittningstillgangar 1977 459 1363 718

Summa tillgangar 32 846 847 32 661 560
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Insatser 2 882988 2 882988
Fond for yttre underhall 209 099 189 000
Summa bundet eget kapital 3092 087 3071988
Fritt eget kapital

Balanserat resultat -880 647 -1457 658
Arets resultat 744 141 597110
Summa fritt eget kapital -136 506 -860 548
Summa eget kapital 2 955 581 2211440
Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 15 21 547 955 29 593 894
Summa langfristiga skulder 21 547 955 29 593 894
Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut 7955939 460 356
Leverantorsskulder 32 857 59 166
Aktuell skatteskuld Not 16 43 436 40 792
Ovriga kortfristiga skulder Not 17 5340 7115
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 18 305738 288 796
Summa kortfristiga skulder 8343310 856 225
Summa skulder 29 891 265 30450119

Summa eget kapital och skulder 32 846 847 32 661 560)L
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Not 1 Redovisnings- och varderingsprinciper samt 6vriga bokslutskommentarer

Foreningen upprattar 8rsredovisningen med tillimpning av &rsredovisningslagen och bokféringsndmndens
allmanna r8d BFNAR 2012:1 Arsredovisnings och koncernredovisning (K3).

Avskrivning fastighet

Fastighetens betydande komponenter bedéms ha vasentligt skilda nyttjandeperioder och darfér har fastighetens
bokférda varden fordelats p& vésentliga komponenter. Komponentindelningen har genomforts med utgdngspunkt
i vdgledning av SABO:s rekommendationer for komponentindelning av hyresfastigheter med anpassning till
bostadsrattsforeningens sarskilda forutsattningar.

Aterst&ende redovisningsmassig nyttiandeperiod for foreningens byggnad/-er har bedomts vara 22-92 &r.
Arets avskrivning pa de olika komponenterna uppg8r genomsnittligt till 1,3 %.

Avskrivning Inventarier
Avskrivning sker planenligt med 20 % per ar berdknat pé inventariernas anskaffningsvarde. Undantag ar
datorer som skrivs av med 33,3 % per ar.

Fond for yttre underhall

Reservering for framtida underhall av féreningens fastighet/-er baseras pé féreningens underhalisplan.
Styrelsen ar den som fattar beslut om féreningens underhdllsplan. Avsattning till och uttag ur yttre fond
beslutas av stdmman.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de bersknas inflyta. Ovriga tillg&ngar och skulder har varderats
till anskaffningsvardet om inget annat anges.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening beskattas endast for kapitalintéakter som inte ar hanforliga till fastigheten. Efter

avrakning for eventuella underskottsavdrag sker beskattning med 21,4 %. Foreningens underskottsavdrag
uppgdr till 18 523 701 kr.

Ovrigt
Uppstallningsformen av resultatrakningen har justerats sedan féregdende ar.

Ovriga tillg&ngar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.

Belopp anges i kronor om inget annat anges. L&n med bindningstid pa ett &r eller mindre tas i drsredovisningen
upp som kortfristig skuid, men anses vara Iéngsiktig.)L
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Noter
Not2 Nettoomsattning 2019-01-01 2018-01-01

2019-12-31 2018-12-31

Arsavgifter bostider 2 740 296 2 699 928
Hyresintikt garage och bilplatser 29 820 29 792
Overlételse- och pantforskrivningsavgifter 19 051 -32
Ovriga priméra intékter och ersittningar frén boende och lokalhavare 687 2392

2789 854 2732 080

Not 3  Driftskostnader

Reparationer -45 850 -34 020
El -23 755 -26 955
Renhallning -53 345 -50 356
TV, bredband, iptelefoni -1 231 0
Fastighetsskotsel och lokalvéard -125178 =72 791
Forvaltningskostnader -112 675 -148 162
Forsakringar -34 074 -37 185
Fastighetsskatt -169 800 -169 800
Ovriga driftskostnader -54 914 -75 708
-620 822 -614 977

Externt revisionsarvode -9 338 -8 800
Kostnader Gverlatelse och panter -20 953 0
Kontorsutrustning och -material 0 -438
Kontorskostnad tele, datakommunikation, porto -3 670 -1 361
Konsulter 0 -3 188
Forbrukningsinventarier 0 -34 035
Medlemsavgifter HSB -18 920 -18 920
Samfillighets- och gemensamanldggning -53 460 -43 740
Stdmma och styrelse -26 595 -24 781
Kundférluster m m -1260 0
-134 196 -135263

Underhall installationer -68 758 -139 901
Underhall mark och utemiljé 0 -29 000
Underhall garage och bilplatser -20 700 0
-89 458 -168 901

Arvode till styrelsen -83 205 -95 492
Ovriga arvoden -9 200 -26 400
Medlemsaktiviteter -9 000 -4 024
Revisionsarvode -2 000 -2 000
Sociala avgifter -24 261 -30 000
Utbildning -9610 0
-137 276 -157 916

Byggnader -422 413 -422 414
Markanlédggningar -6 042 -6 042
Inventarier 0 -1490
-428 455 -429 945

Not8 Ovrig rorelsekostnader
Ovriga kostnader i foreningen -1311 -1 980

-1311 -1 98/0C_
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2018-12-31

Not 9 Byggnader och mark

Ackumulerade anskaffningsviirden

Ingéende anskaffningsvirde byggnader 34 873 000 34 873 000
Ingaende anskaffningsvirde mark 1570 000 1570 000
Ingdende anskaffningsvirde markanldggningar 90 625 0
Arets investering markanliggning 0 90 625
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 36 533 625 36 533 625
Ackumulerade avskrivningar enligt plan
Ingédende avskrivningar byggnader -5230 741 -4 808 328
Arets avskrivningar byggnader -422 413 -422 414
Ingéende avskrivningar markanlédggningar -6 042 0
Arets avskrivningar markanliggningar -6 042 -6 042
Utgdende ackumulerade avskrivningar enligt plan -5 665 238 -5236 783
Utgaende bokfort virde 30 868 387 31296 842
Bokforda virden byggnader 29 219 845 29 642 259
Bokforda virden mark 1570 000 1570 000
Bokf6rda virden markanldggningar 78 542 84 583
Fastighetsbeteckning: Marsta 5:59
Taxeringsviirde Byggnad Mark Totalt Foreg ar
Bostéder smahus 16 772 000 5 868 000 22 640 000 22 640 000
16 772 000 5868 000 22 640 000 22 640 000
Not 10 Inventarier och installationer
Ingéaende anskaffningsvérden 157 628 157 628
Utgaende anskaffningsvérden 157 628 157 628
Ingdende avskrivningar -157 629 -156 139
Arets avskrivningar 0 -1490
Utgaende avskrivningar -157 629 -157 629
Utgaende bokfort viirde 0 0
Medlemsandel HSB 1000 1000
1000 1000
Upplupna rénteintékter 94 55
Ovriga forutbetalda kostnader och upplupna intikter 23 581 60 714
23 675 60 769 <
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Not 13  Kortfristiga placeringar

Placering HSB 3 man

Not 14 Bank
Swedbank

300 000 300 000
300 000 300 000
5851 5851
5851 5851

Not 15 Skulder till kreditinstitut

Nésta ars
Laneinstitut Rintesats Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 2,66% 2023-04-30 6935 880 28 480
Stadshypotek AB 2,19% 2021-04-30 5872994 14 924
Stadshypotek AB 1,69% 2022-04-30 379 161 14 964
Stadshypotek AB 2,19% 2021-04-30 7976 496 15 968
Swedbank Hypotek AB 1,90% 2022-04-25 753 780 26 020
Nyniishamns Kommun 1,50% 2020-04-12 7 585 583 360 000
29 503 894 460 356
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 21 547 955
Amorteringar inom 2-5 ar berdknas uppga till 1 841424
Om fem &r beriknas skulder till kreditinstitut uppgé pa balansdagen till 27202114
Stéllda sakerheter

Fastighetsinteckning 39076 000 39 076 000
Summa stiillda sikerheter 39076 000 39076 000

Eventualforpliktelser
Foreningsavgild till HSB Sédertérn 473 400 494 900
473 400 494 900

Not 16  Aktuell skatteskuld
Arets beridknade skatteskuld 43 436 40 792
43 436 40 792
Not 17 Ovriga kortfristiga skulder
Ovriga kortfristiga skulder 5340 7115
5340 7/ 1‘!5)\
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Not 18 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Upplupen el, vatten, viirme, renhallning 1216 2581
Upplupna rintekostnader 71613 93 963
Upplupen revision 9000 8524
Forutbetalda arsavgifter och hyror 203 209 174 324
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 20 700 9 404
305 738 288 796

Not 19 Vasentliga handelser efter rakenskapensarets slut.

Inga viisentliga hindelser att ndmna.

AN /4 2020

(ot [, L C—a ({2 f—

Cecilia Pagard * 4 Emma Olvenmo Henna Ahovalti

Marie Sandqvist Melker Skoglund Pasi Ahovalli

1 ~\
2

Viktor Ohlzon

Vir revisionsberittelse har avgivits 2020- aN-23

L/L S~ ‘£ ”*w\/-v ..J%rgen thehe;

Anna-Stina Carlbom BoRevision 1 Sverige AB
Revisor vald av toreningsstimman Revisor utsedd av HSB Riksforbund




Revisionsberéttelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Vitsippan i Nynashamn org.nr. 716420-4575

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionelit

» ] " ~ rd TS M ~‘—-,“., HT ®
Rapport om arsredovisningen

Uttalanden o

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vitsippan i
Nynéashamn for ar 2019.

Enligt vér uppfattning har &rsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat fér aret enligt
arsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens Gvriga delar.

Vi tilistyrker darfor att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttalanden ®

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs ndmmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi & oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssedi o
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fér att arsredovisningen
uppréttas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den beddmer ar nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa ar tillampligt, om forhallanden som kan
péverka frmagan alt fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift illampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphéra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att géra
nagot av detta.

e JST IR tonrtd ntr LICD Dibeofivkrinde anotiay
Revisomn utsedd av HSB Riksférbunds ansvai

Jag har uffort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehéller nagra vésentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en

omdome och har en professionelit skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

identifierar och bedémer jag riskema fér vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifrén dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som &r tillrackliga och
andamalsenfiga for att utgora en grund fér mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en vésentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter &r hogre an fér en véasentlig felaklighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaklig information eller &sidosattande av intem kontroll.

skaffar jag mig en forstaelse av den del av féreningens
intena kontroll som har betydelse for min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r [dmpliga med hansyn till
omsténdighetema, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

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

drar jag en slutsats om lampligheten 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 osékerhetsfaktor som avser s&dana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osikerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfaktom eller, om sédana upplysningar &r
ofillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revisionsberéttelsen. Dock kan framtida
handelser eller férhallanden géra att en forening inte langre
kan fortsétta verksamheten.

utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningamna,
och om arsredovisningen terger de underliggande
transaktionerna och handelserna p4 ett satt som ger en
réttvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens

revisionsberattelse som innehdller véra uttalanden. Rimlig sékerhet  planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag
aren hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision  mdste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under

som utférs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
alt upptécka en vésentlig 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 férvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i arsredovisningen.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en

rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningsfagen och om
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arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Vitsippan i
Nynéshamn for &r 2019 samt av férslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rékenskapsaret.

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar.
Vi & oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i évrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tillréckliga och
dndamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
fdrsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhe
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Svrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angeldgenheter. Detta innefaitar bland annat att
fortiépande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s att bokfdringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras pa eft betryggande sétt.

Revisomns ansvar
Vért mél betraffande revisionen av férvaltningen, och dérmed vart
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis fér att

med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
féreningen, elfer

e  panagot annat st handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vért mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férust, och dérmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet bedéma om férslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgérder eller forsummelser som kan
féranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att eft forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder revisom utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omdéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget {ill
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka ilkommande
granskningsatgarder som utfdrs baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksférbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Detinnebér ait vi fokuserar granskningen pa
sadana atgérder, omraden och férhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild
betydelse fér foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade besiut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag fér vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Nynashamn den )% / || 2020
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BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foéreningens tillgangar (till-
gangssidan) och hur dessa finansieras (skuldsidan).
Pa tillgangssidan redovisas dels anlaggnings-
tillgdngar sasom byggnader, mark och inventarier
samt langfristiga placeringar, dels omsattningstill-
gangar sasom avgiftsfordringar, kortfristiga place-
ringar samt kassa och bank. Pa skuldsidan redovisas
foreningens egna kapital, fastighetslan och 6vriga
skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestar av insatser, upplatelseavgifter 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 ar avsedda for langvarigt bruk inom
foreningen. Den viktigaste anlaggningstillgangen
ar foreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar an anldggningstillgdngar. Om-
sattningstillgangar kan i allmanhet omvandlas till
likvida medel inom ett ar. Hit hor bland annat
kortfristiga fordringar och vissa virdepapper samt
kontanter (kassa) och banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa.
Oftast har féreningen sina likvida medel hos
HSB-féreningen och da redovisas detta under
ovriga fordringar och i not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrattsforeningen ska betala
forst efter ett eller flera ar, ofta enligt sarskild
amorteringsplan, till exempel fastighetslan.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett ar,

till exempel skatteskulder och leverantorsskulder.
Numera redovisas dven fond for inre underhall hér.

FONDER FOR YTTRE OCH INRE UNDERHALL
Enligt stadgarna for de flesta bostadsrattsforeningar
ska styrelsen uppritta underhallsplan for féreningens
hus. I enlighet med denna plan ska arliga avsatt-
ningar goras till en fond for yttre underhall, vilket
sakerstaller att medel finns for att trygga det fram-
tida underhallet av féreningens hus.

Avsattningen sker genom en omféring mellan
fritt och bundet eget kapital och paverkar inte
resultatrakningen, se styrelsens forslag i forvalt-
ningsberittelsen.

Stadgarna reglerar dven om bostadsrattsforen-
ingen ska avsitta medel till fond for inre underhall.
Fondbehallningen i arsredovisningen utvisar den
sammanlagda behdllningen for samtliga bostads-
ratters till-
godohavanden.

Pagdende stadgerevision kan medféra dndrade
principer for redovisning av fonderingen.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett
tomtrattsavtal med kommunen. Dessa forhandlas
normalt om vart tionde ar, baseras pa markvardet
och en ranta, och kan innebara stora kostnads-
okningar om markpriserna gatt upp mycket.

LIKVIDITET

Bostadsrattsforeningens formaga att betala sina
kortfristiga skulder (till exempel vatten, el, 16ner,
brinsle). Likviditeten erhalls genom att jamfora
bostadsrattsforeningens likvida tillgangar med dess
kortfristiga skulder. Ar de likvida tillgingarna storre
an de kortfristiga skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egent-
ligen ar framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star
foreningen infor i form av reparationer och utbyten?
Har foreningen en kassa och ett sparande som ger
jamna arsavgifter framoéver? Uppdaterade under-
héllsplaner samt flerarsprognoser for att kunna svara
pa ovanstaende ar viktiga. Fraga giarna styrelsen om
detta dven om det inte star nagot i arsredovisningen.
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