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ARSREDOVISNING

HSB Bostadsrattsforening Ginsten i Varberg
Org.nr 716408-0249

Styrelsen har upprattat arsredovisning for rakenskapsaret

2023-01-01--2023-12-31,
foreningens 41:e verksamhetsar.

Arsredovisningen &r uppréttad i svenska kronor, SEK

FORVALTNINGSBERATTELSE 2023

Verksamheten

Allmant om verksamheten

Bostadsrattsforeningen har till &andamal att i bostadsrattsforeningens hus upplata
bostadslagenheter for permanent boende och lokaler 8t medlemmar till nyttjande utan
tidsbegransning och déarmed framja medlemmarnas ekonomiska intressen. Féreningen har
sitt sate i Varberg.

Bostadsrattsforeningens hus bebyggdes dret 1980-1981 pa fastigheten Tor 1 som foreningen
innehar med &ganderatt. Pa fastigheten finns 18 st bostadshus med adresserna Tors Grand
1-131 i Varberg.

Bostadsrattsforeningen ar ett privatbostadsféretag enligt inkomstskattelagen (1999:1229)
Fastigheterna &r fullvardeforsakrade i Lansforsakringar. I férsakringen ingdr momenten
styrelseansvar samt férsakring mot ohyra. Det ingdr dven bostadsrattstillagg for foreningens
lagenheter.

Foreningens bostader och lokaler fordelar sig enligt féljande:

Bostédder  Bostadsratt 30 st 2 rok 2133,5 m?

44 st 3 rok 3709,0 m?

56 st 4 rok 6 162,0 m?

130 st 12 004,5 m?
Garage Hyresratt 130 st
MC Hyresratt 3 st
133 st

Totalt 263 3 12 004,5 m?
st

Transaktion 09222115557514936989
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Vasentliga hdndelser under och efter rakenskapsaret

De senaste dren har féreningen gjort féljande storre underhdlisdtgarder och investeringar i

fastigheten:
e Relining av stammar

Byte av expansionskarl

Byggt forrdd i Kallaren i kvartershuset

Totalrenovering av tak pd kvartershuset

Nyplantering och ny belysning vid trappa mellan hus 16 och 17

Installation av digitalt bokningssystem av tvattstugan

Renoverat dranering vid hus 18

Byte av tak pa fastigheterna

Ny belysning i hela omradet

Renovering av omrddet med kolonilotter, samt boulebana

Samtliga balkonger har gétts igenom och renoverats efter behov. Samtidigt har dven

eventuella trasiga tegelstenar i fasaden bytts ut

e 3 st gavlar har renoverats och forsetts med nya vattenavstétande ytskikt. Alla
infargade i féreningens gula farg

e 5 st dubbla laddstolpar med 10 st laddpunkter har installerats och tagits i bruk

e Solceller har installerats med en kapacitet pa 46.350 kWp

e Pump for varme och varmvattenpump har bytts ut eller renoverats

Underhall
Under dret har foreningen genomfort féljande storre underhdllsdtgarder:
e P3borjat utbyte och mélning av alla tréarbeten

De narmaste dren planerar styrelsen for foljande storre dtgarder:
e Fortsattning pa ovan relaterade traarbeten

Ovrigt

Foreningen har en 30-&rig underhadllsplan som 3rligen uppdateras. Stadgeenlig
fastighetsbesiktning utfordes av styrelsen under dret. Underhdliskostnaderna for de narmsta
10 &ren har beraknats till 6 319 000 kr.

Ekonomi
Rrsavgifterna hojdes med 0% 2023-01-01. Sedan styrelsen har behandlat budgeten for 2024
har man beslutat att ej h6ja rsavgifterna frdn och med 2024-01-01-

Foéreningens bankldn uppgér péd bokslutsdagen till 50 028 599 kr. Under &ret har féreningen
amorterat 928 586 kr.

Foreningen har erhdllit elstod under 3dret.

Vasentliga avtal
e Administrativt avtal, HSB
e Tekniskt avtal HSB
e Fastighetsforsakring LF, ses 6ver avseende bl.a vattenskador
e Telia, internet

Transaktion 09222115557514936989
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Medlemsinformation

Ordinarie foreningsstamma holls 2023-05-04. P3 stémman deltog 41 medlemmar.

I borjan av dret hade féreningen 170 st medlemmar. Vid drets slut uppgick medlemsantalet i
foreningen till 170 st medlemmar. Anledningen till att medlemsantalet 6verstiger antalet
bostadsratter i féreningen ar att mer an en medlem kan bo i samma lagenhet. HSB Géta
innehar aven ett medlemskap i féreningen. Dock skall noteras att vid stdmman har en
bostadsratt en rost oavsett antalet innehavare. Som medlemsfdérening i HSB har
bostadsrattsféreningen erhdllit dterbaring frén HSB Gota.

Under dret har 6 lagenhetsoverlatelser skett.

Styrelsens sammansattning har under aret varit.

Per Qvenild ledamot, ordftrande

Hilda Persmark ledamot, sekreterare

Albin Banner ledamot

Thomas Samuelsson ledamot

Malin Backner ledamot

Ivan Gligorin ledamot

Carina Wiberg ledamot

Lars-Erik Wicksell HSB-ledamot utsedd av HSB Gota

I tur att avgd ur styrelsen vid kommande ordinarie féreningsstamma ar ledaméterna Per
Ovenild, Ivan Gligorin, Carina Wiberg och Malin Backner.

Styrelsen har under dret hallit 11 sammantraden.

Firmatecknare har varit Per Qvenild, Thomas Samuelsson, Ivan Gligorin och Albin Banner, tvd
i férening.

Vicevard har varit Per Qvenild.

Revisor har varit Robert Sundstrém med Camilla Nordestgaard som suppleant, samt en
revisor fran BoRevision AB utsedd av HSB Riksférbund.

Valberedning har varit Lars-Ivar Starkenberg, sammankallande, Jan Carlberg och Christian
Axelsson.

Transaktion 09222115557514936989
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Flerarsoversikt
2023 2022 2021 2020 2019
Nettomsattn, tkr 8 707 8661 8664 8602 8608
Resultat efter finansiella poster, tkr 358 325 1213 --1 306 2162
Arsavgift per kvm upplaten med 636 636
bostadsratt *)
Skuldsattning kr/kvm 4 167 4 245
Skuldséttning per kvm uppldten 4 167 4245
med bostadsratt
Sparande per kvm 268 298
Rantekanslighet, % 6,5 6,7
Energikostnad per kvm 182 170
Arsavgifters andel i % av totala 88 88

rorelseintakter

*) Nytt berdkningssatt fr o m 8r 2023 dér ex. IMD, forbrukningsavgifter har inkluderats i 8rsavgiften.

Forandring av eget kapital

Uppl. Underh.- Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid drets ingéng 4 163 000 0 4018404 13937037 324 922
Avsdttning underhdll 2023 579 000 -579 000

Iansprdkt. fr&n underhdllsfond 2023 -851 634 851 634

Overforing till balanserat resultat 324 922 -324 922
Arets resultat 358 424
Belopp vid arets slut 4 163 300 0 3745770 14534 593 358 424

Resultatdisposition

Till féreningsstammans forfogande star foljande medel i kronor

Balanserat resultat 14 534 593

Arets resultat 358 424
14 893 018

Styrelsen foreslar foljande disposition:

Balanserad vinst 14 893 018

14 893 018

Efter resultatdispositionen uppgar yttre underhallsfonden till 3 745 770 kr.

Ytterligare upplysningar betraffande foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande
resultat- och balansrakning med tillhérande tillaggsupplysningar.

Transaktion 09222115557514936989
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2023-01-01 2022-01-01
Resultatrakning 2023-12-31 2022-12-31
Rorelseintédkter
Nettoomsattning Not 1 8 707 307 8 661 076
Summa rorelsens intdkter 8 707 307 8 661 076
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 2 -4 438 546 -4 181 558
Periodiskt underhall -851 634 -1 252 595
Ovriga externa kostnader Not 3 -58 250 -57 125
Personalkostnader och arvoden Not 4 -153 156 -160 786
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstiligdngar Not 5 -2 002 572 -2 002 572
Summa rorelsens kostnader -7 504 158 -7 654 636
Rorelseresultat 1203 149 1 006 440
Resultat frén finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 112 397 17 178
Rantekostnader och liknande resultatposter -957 122 -698 696
Summa finansiella poster -844 725 -681 518
Resultat efter finansiella poster 358 424 324 922
Arets resultat 358 424 324 922
Resultatférandring efter disposition av underhall
Rrets resultat 358 424 324 922
Reservering till fond fér yttre underhall -579 000 -532 000
Iansprdktagande av fond for yttre underhdll 851 634 1252 595
Resultat efter fondforandring 631 059 1045 517
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Balansréikning_j 2023-12-31 2022-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgdngar
Byggnader Not 13 Not 6 63 379 393 65 247 972
Mark 1916 844 1916 844
Markanlaggningar Not 7 1114 301 1239 589
Inventarier, verktyg och installationer Not 8 26 110 34 815
66 436 648 68 439 220
Finansiella anléggningstillgéngar
Andra l&ngfristiga vdrdepappersinnehav Not 9 500 500
500 500
Summa anléggningstillgdngar 66 437 148 68 439 720
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 27 633 -560
Avrakningskonto HSB Gota 1 669 634 1985 391
Ovriga fordringar Not 10 87 835 28 849
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter Not 11 370 703 363 626
2 155 805 2 377 306
Kortfristiga placeringar
Ovriga kortfristiga placeringar 0 4 500 000
Kassa och bank
Bankkonton Not 12 6 078 443 0
6 078 443 0
Summa omséttningstillgédngar 8 234 248 6 877 306
Summa tillgdngar 74 671 395 75 317 025

Transaktion 09222115557514936989 g
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Balansrdkning 2023-12-31 2022-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser 4 163 300 4 163 300

Fond for yttre underhall 3745 770 4 018 404

7 909 070 8 181 704

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 14 534 593 13 937 037

Rrets resultat 358 424 324 922
14 893 018 14 261 959

Summa eget kapital 22 802 087 22 443 663

Skulder

Léngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 32 493 300 33 062 000
32 493 300 33 062 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 13 17 535 299 17 895 185

Leverantorsskulder 608 388 656 227

Skatteskulder 17 472 8 372

Fond for inre underhall 263 570 278 010

Ovriga skulder Not 14 6 526 3880

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 15 944 753 969 689
19 376 008 19 811 362

Summa skulder 51 869 308 52 873 362

Summa eget kapital och skulder 74 671 395 75 317 025

Transaktion 09222115557514936989 &g
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2023-01-01 2022-01-01
Kassaflodesanalys 2023-12-31 2022-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 358 424 324 922
Avskrivningar 2 002 572 2 002 572
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2 360 996 2 327 494
(fore forandring av rorelsekapital)
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -94 256 -167 252
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -75 468 210 728
Kassaflode frén I6pande verksamhet 2191 272 2 370 970
Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter 0 -494 723
Investeringar i markanlaggningar 0 -133 064
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 -627 787
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -928 586 -968 327
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -928 586 -968 327
Arets kassaflode 1262 686 774 856
Likvida medel vid drets borjan *) 6 485 391 5710533
Likvida medel vid rets slut *) 7 748 077 6 485 391

*) I likvida medel ingdr avrakningskonto HSB G6ta samt ev annan inléning

Transaktion 09222115557514936989 &g
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Noter

2023-01-01 2022-01-01
2023-12-31 2022-12-31

Redovisnings- och varderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Arsredovisningen upprittas med tillimpning av &rsredovisningslagen och Bokforingsnamndens allmanna r&d BFNAR
2012:1 och 2023:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intéktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fatt eller beraknas fa. Det innebar att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella anldggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarden minskat med ackumulerade avskrivningar enligt
plan och eventuella nedskrivningar. Anskaffningsvérdet bestar av inkdpspriset och utgifter som &r direkt hanforliga
till forvarvet for att bringa den pé plats och i skick att anvandas.

Tillkommande utgifter inkluderas endast i tillgdngen eller redovisas som en separat tillgéng, nar det &r sannolikt att
framtida ekonomiska fordelar som &r forknippade med posten kommer att tillfallla féreningen och att
anskaffningsvardet for densamma kan métas pa ett tillforlitligt satt. Alla 6vriga kostnader for reparationer och
underhdll samt tillkommande utgifter redovisas i resultatrakningen i den period d& de uppkommer.

D& skillnaden i férbrukningen av en materiell anldggningstillgdngs betydande komponenter bedéms vara vdsentlig,
delas tillgdngen upp pé dessa komponenter.

Avskrivningar p& materiella anlaggningstillgéngar kostnadsfors s3 att tillgdngens anskaffningsvérde, skrivs av linjart
6ver dess beddmda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats upp pé olika komponenter skrivs respektive
komponent av separat dver dess nyttjandeperiod. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pé
komponenteras respektive varde i en modell.

Féljande &rlig avskrivningsprocent tillampas: %
Byggnader 2,0
Markanlaggning 53
Inventarier 2,0

!

Bedémda nyttjandeperioder och avskrivningsmetoder omprévas om det finns indikationer pa att férvantad
forbrukning har forandrats vasentligt jamfort med uppskattningen vid féregdende balansdag. Effekten av dessa
férandringar redovisas framétriktat.

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

Skulder
Denna kategori som innefattar rorelseskulder, laneskulder samt leverantorsskulder, vérderas till historiska

anskaffningsvarden.

Lan som har slutforfallodag inom ett ar fr&n bokslutsdagen redovisas som kortfristig skuld, oavsett om fortsatt
beldning sker hos bank. Féreningen har inte for avsikt att avsluta l13nefinansieringen inom ett &r da fastighetens
I&nefinansiering &r 1angsiktig.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker pé basis av foreningens underhdllsplan.

Fastighetsavgift/Fastighetsskatt
Féreningen beskattas genom en kommunal fastighetsavgift pd bostader som hogst far vara 0,3% av
taxeringsvardet for bostadsdelen for flerbostadshus. Féreningens fastighetsavgift var for rakenskapséret 1 589

kronor per lagenhet.
For lokaler betalar féreningen statlig fastighetsskatt med 1% av taxeringsvardet for lokaldelen.

Transaktion 09222115557514936989 = MB, HP, TS, IG, CW, RS, MJ
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Inkomstskatt
En bostadsrattsforening som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag, belastas vanligtvis inte
med inkomstskatt. Beskattningen sker med 20,6% for verksamheter som inte kan hanforas till fastigheten, t ex
avkastning pé en del placeringar. Forningen har sedan tidigare &r ett skattemassigt underskott uppgdende till 26
972 199 kr (26 972 199 kr).
Eventualforpliktelser
En ansvarsforbindelse &r en majlig forpliktelse till foljd av intréffade handelser och vars forekomst endast kommer
att bekraftas av att en eller flera osdkra framtida handelser, som inte helt ligger inom féreningens kontroll, intraffar
eller uteblir, eller en befintlig forpliktelse till foljd av intrdffade handelser, men som inte redovisas som skuld eller
avsattning eftersom det inte ar sannolikt att ett utflode av resurser kommer att krdvas for att reglera forpliktelsen
eller forpliktelsens storlek inte kan beraknas med tillracklig tillforlitlighet.
Uppskattningar och bedomningar
Nedskrivningar av materiella anldggningstillgéngar
Vid varje balansdag analyserar féreningen de redovisade vardena for materiella anldggningstillgangar for att
faststélla om det finns ndgon indikation pd att dessa tillgédngar har minskat i varde. Om sa &r fallet, beraknas
tillgdngens virde for att kunna faststélla storleken pd en eventuell nedskrivning.
Avsidttningar
En avsattning redovisas i balansrakningen nar foretaget har en legal eller informell forpliktelse till foljd av en
intréffad handelse och det ar sannolikt att ett utfléde av resurser kravs for att reglera forpliktelsen och en tillférlitlig
uppskattning av beloppet kan goras.
En avsattning omprdévas varje balansdag och justeras sd att den dterspeglar den basta uppskattningen av det
belopp som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen p& balansdagen, med hansyn tagen till risker och
osakerheter forknippade med forpliktelsen.
Not 1 Nettoomsittning
Rrsavgifter, bostader 7 639 668 7 639 668
Hyror 965 424 964 824
Elintakter 15941 0
Ovriga intékter 86 274 56 584
8 707 307 8 661 076
Not 2 Driftskostnader
Fastighetsskotsel och lokalvérd 781 013 721 358
Reparationer 69 612 50 896
El 227 259 241 399
Uppvarmning 1374 883 1236 312
Vatten 582 922 567 114
Sophdmtning 293 491 297 299
Kabel-TV, internet 394 689 395 091
Ovriga avgifter 153 402 121 687
Fastighetsavgift/fastighetsskatt 267 260 259 850
Forvaltningsarvoden 237 629 221 538
Ovriga driftskostnader 56 387 69 014
4438546 4181558
Not 3 Ovriga externa kostnader
Extern revisor - BoRevision 13750 12 625
Medlemsavgifter 44 500 44 500
58 250 57 125

Transaktion 09222115557514936989 ==
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 4 Personalkostnader och arvoden
Foreningen har inte haft ndgra heltidsanstéllda under 3ret.
Fortroendevalda
Styrelsearvode 91 872 76 278
Vicevardsarvode 0 2 500
Revisorsarvode 0 2 500
Loner och andra ersattningar 21 692 20 365
Sociala kostnader 26 042 29 153
139 606 130 796
Ovriga anstillda
Loner och ersattningar 13 550 29 900
13 550 29 990
Totalt 153 156 160 786
Not 5 Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Avskrivningar
Byggnader 1 868 579 1 868 579
Inventarier 8 705 8 705
Markanlaggningar 125 288 125 288
2002572 2002572
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 6 Byggnader
Vardet utgors av produktionsutgiften (anskaffningsvardet).
Byggnadernas nu aktiverade komponenter &r helt avskrivna ar 2100
Véardedr enligt taxeringsbeslut 1981
Ingdende ackumulerat anskaffningsvéarde byggnader 89 670 858 89 176 135
Arets investeringar 0 494 723
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 89 670 858 89 670 858
Ingdende ackumulerade avskrivningar -24 422 886 -22 554 307
Arets avskrivningar -1 868 579 -1 868 579
Utgdende avskrivningar -26 291 465 -24 422 886
Utgdende bokfort virde 63 379 393 65 247 972
Taxeringsvarde for Tor 1
Byggnad - bostader 129 000 000 129 000 000
Byggnad - lokaler 4 069 000 4 069 000
133 069 000 133 069 000
Mark - bostéder 57 000 000 57 000 000
Mark - lokaler 2 000 000 2 000 000
59 000 000 59 000 000
Taxeringsvarde totalt 192 069 000 192 069 000
Not 7 Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvérde 2372715 2 239 652
Arets investeringar 0 133 063
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 2372715 2372715
Ingdende ackumulerade avskrivningar -1 133126 -1 007 838
Arets avskrivningar -125 288 -125 288
Utgdende avskrivningar -1 258 414 -1133 126
Bokfort varde 1114 301 1 239 589
Not 8 Inventarier, verktyg och installationer
Ingdende anskaffningsvérde 413 102 413 102
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 413 102 413 102
Ingdende avskrivningar -378 287 -369 582
Arets avskrivningar -8 705 -8 705
Utgdende avskrivningar -386 992 -378 287
Bokfort varde 26 110 34 815
Not9 Andra ldngfristiga vardepappersinnehav
1 andel i HSB Gota ek.for. 500 500
Not 10 Ovriga fordringar
Skattekonto 87 835 28 849
87 835 28 849

Transaktion 09222115557514936989
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Noter 2023-12-31 2022-12-31
Not 11 Forutbetalda kostnader och upplupna intakter
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 370 703 363 626
370 703 363 626
Not 12 Bankkonton
SBAB konto 6 078 443 0
6 078 443 0
Not 13 Skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum  Total I8neskuld amort./konv.
SBAB 12028156 4,40% 2024-04-30 3675101 3675101
SBAB 29640068 1,20% 2026-12-11 3823750 43 700
SBAB 30512391 1,47% 2029-12-06 6 416 000 140 000
SBAB 30712056 0,96% 2025-02-14 6 451 000 140 000
SBAB 30747623 1,12% 2027-02-15 8 021 250 45 000
SBAB 31416396 1,19% 2030-11-14 8 350 000 200 000
SBAB 32780407 4,84% 2024-03-30 7 397 530 7 397 530
SBAB 32846505 4,64% 2024-03-30 5 893 968 5 893 968
50 028 599 17 535 299
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 32 493 300
Om fem &r berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut uppga till 45 625 809
Kortfristig del av 13ngfristig skuld 17 535 299 17 895 185
Nésta &rs berdknade amorteringar uppgadr till 939 491 kr.
Stallda sdkerheter for skulder till kreditinstitut
Uttagna pantbrev i fastighet 57 324 000 57 324 000
Not 14 Ovriga kortfristiga skulder
Mervérdesskatt 2 646 0
Ovriga kortfristiga skulder 3 880 3 880
6 526 3880
Not 15 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Upplupna réntekostnader 48 118 38 970
Ovriga upplupna kostnader 218 387 240 241
Forutbetalda hyror och avgifter 678 248 690 478
944 753 969 689
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstdmman i HSB Bostadsréttsforening Ginsten i Varberg, org.nr. 716408-0249

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB
Bostadsrattsforening Ginsten i Varberg for rakenskapsaret 2023.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2023 och av dess finansiella resultat och kassafldde for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstdmman faststéller resultatrakningen
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 Riksforbunds 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 inhdmtat &r tillrdckliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven fér den interna kontroll som den bedémer &r
nodvandig 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
beddmningen av féreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvanda 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
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra véasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att Idmna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors 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 vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

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

Dessutom:

e identifierar och beddmer 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 &r
tillrackliga och a&ndamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av oegentligheter &ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller &sidosattande av intern kontroll.

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

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

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
inhdmtade revisionshevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om féreningens
formaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberéttelsen fasta uppméarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den vésentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller férhallanden gdra att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e  utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehéllet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett sétt 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 foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad
av sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild

av féreningens resultat och stallning.
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Rapport om andra krav enligt lagar, andra forfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver véar revision av arsredovisningen har vi dven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Bostadsréttsférening Ginsten i enligt denna beskrivs nérmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
Varberg for rakenskapsaret 2023 samt av forslaget till dispositioner oberoende i forhallande till freningen enligt god revisorssed i Sverige.
betraffande foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i 6vrigt fullgjort sitt

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

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillrackliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. 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 férslag till utdelning foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att fillse att
forsvarlig med hénsyn till de krav som foreningens verksamhetsart, foreningens organisation ar utformad sa att bokfringen,

omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna kapital, medelsforvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt. Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

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

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

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet bedoma om forslaget &r forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sékerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt 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 instélining under hela revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgéarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i risk och véasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra forhallanden som ar relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Varberg

Digitalt signerad av

Malin Johannesson Robert Sundstrom

BoRevision i Sverige AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksforbund utsedd revisor
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ARSREDOVISNING 2023

Arsredovisning fér 2023 avseende HSB Bostadsréttsféreningen Ginsten i Varberg signerades av féljande
personer med HSBs e-signeringstjénst i samarbete med Scrive.
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REVISIONSBERATTELSE 2023
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ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsréttsforening &r enligt bokforingslagen skyldig att
for varje ar uppritta en arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En arsredovisning bestar av en
forvaltningsberittelse, en resultatrdkning, en balansrikning
samt en notforteckning. Av notférteckningen framgar vilka
redovisnings- och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrakningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i forvaltningsberattelsen beskriva verksamhetens
art och inriktning samt dgarforhéllanden, det vill sdga 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 héndelser i 6vrigt under rakenskapsaret och efter
dess utgang bor kommenteras, liksom viktiga ekonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrikningen. Forvaltningsberittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstdimman om hur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrakningen visar vilka intdkter och kostnader
foreningen har haft under aret. Intédkter minus kostnader r lika
med arets redovisade dverskott eller underskott. Fér 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. Anskaffningsvirdet for en
anldggningstillgang fordelas pa tillgangens bedomda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kostnad som
bendmns avskrivning. I not till byggnader och inventarier
framgar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
det vill sdga den totala avskrivningen féreningen gjort under
arens lopp.

BALANSRAKNINGEN

Balansrakningen visar foreningens tillgangar (tillgdngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P tillgdngssidan
redovisas anldggningstillgangar och omsittningstillgangar.

Pa skuldsidan redovisas féreningens egna kapital, fastighetslan
och 6vriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestér av insatser, upplatelseavgifter och fond for
yttre underhdll samt fritt eget kapital som innefattar &rets
resultat och resultat fran tidigare ar (balanserat resultat eller
ansamlad forlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgangar 4n anldggningstillgangar.
Omsittningstillgdngar kan i allmédnhet omvandlas till likvida
medel inom ett ar. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa viardepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

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

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsféreningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetsldn med lédngre aterstaende
bindningstid 4n ett ar fran bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som forfaller till betalning inom ett 4r, till exempel
skatteskulder, leverantdrsskulder och nésta ars amorteringar
samt fastighetslan som ska omforhandlas inom ett ar.

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgama for de flesta bostadsrattsforeningar ska
styrelsen uppritta underhallsplan for foreningens hus. I
enlighet med denna plan, eller pa 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 resultatrakningen. Om
foreningen under aret utfort planerat underhéll gérs en motsatt
omforing till balanserat resultat. Reservering och disposition
av fonden dr ett sdtt att i redovisningen hantera att utgifterna
for underhall skiljer sig mycket at mellan aren och &r en del i
foreningens sikerstillande av medel for underhéll av
foreningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgama reglerar om bostadsrittsforeningen ska avsitta
medel till fond for inre underhéll. Fondbehéllningen i
arsredovisningen utvisar foreningens sammanlagda skuld for
bostadsrétternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del foreningar dger inte sin mark utan har ett tomtréttsavtal
med kommunen. Dessa forhandlas normalt om vart tionde ar,
baserat pad markvérdet och en rinta, och kan innebéra stora
kostnadsokningar om markpriserna gatt upp mycket.

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrakning och noter inga
en kassaflodesanalys. Kassafldesanalys dr en formaliserad
uppstillning av foreningens in- och utbetalningar under éret.

LIKVIDITET

Bostadsrittsforeningens formaga att betala sina kortfristiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimfora
bostadsrittsforeningens likvida tillgdngar med dess kortfristiga
skulder. Ar de likvida tillgingarna storre 4n de kortfristiga
skulderna, ar likviditeten god.

SLUTLIGEN

En arsredovisning beskriver historien men egentligen ar
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar star foreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ett sparande som ger jadmna arsavgifter framover? Uppdaterade
underhéllsplaner samt flerrsprognoser for att kunna svara pa
ovanstéende &r viktiga. Fraga gérna styrelsen om detta dven
om det inte star nagot i arsredovisningen.



