HSB Bostadsrittsforening

Koren i Borlinge

Org.nr. 782600-3332

Styrelsen fir hirmed avge arsredovisning for rakenskapséret

-12-31

2019

2019-01-01

Spara arsredovisningen, den kan behdvas vid kontakt med din bank eller vid ev forséljning
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Forvaltningsberiittelse

Yerksamhetens art och inrikfning

Foreningen ir ett privatbostadsforelag med siite i Borlinge vars huvudsakliga dndatndl ir att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter for permanent boende at foreningens medlemmar.
Foreningen dger och forvaliar fastigheten Kdren 1. P4 fastigheten har under 1972 uppforts 8 hus med
adress Betesgatan 23-25 samt Allfarvigen 79-89 och innehdller 136 ligenheter med bostadsrétter sami
115 bilplatser och 49 garage.

Liigenhetstyp Antal Yta {(m2

1 rum och kdk 14 532,0

2 rum och kik 50 32220

3 rum och kik 72 5 548.0
136 9 302,0

Byggnaderna ir fullvardefdrsikrade, Forsikringsbolag 4r Dalarnas forsikringsbolag och i forsékringen
ingar gemensamt bostadsriittstilligg for alla ldgenheter, :

Fastighetsskotseln, stadningen och fastighetsfdtvaltningen har ombesdtjts av HSB MélarDalarna.

Styrelsen har utfort den stadgeenlig besikthing 2019-08-22
Underhallsptan har uppdaterats under 2019,

Avgifter och hyror -
Arsavgifierna héjdes senast 1 januari 2019 med 2 %, Styrelsen har faststéllt budgeten for &r 2020 och
bestutat om héjning med 2 % av arsavgifter frin den 1 januari 2020, Arsavgifierna uppgér direfter till
i genomsnitt 650 kr/m?, I avgifien ingdr viirme, vatten samt kabel- TV, Dock betalar
bostadsriittinnehavaren sin hushallsel och bredband sjélv.

Medlemsantal ‘ '
Under Aret har 23 (15) ligenhetsdverlatelser skett. Vid rékenskapsarets slut var medlemsantalet 166
(167). Anledningen till att mediemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i foreningen dr att mer 4n en
medlem kan dga samma ligenhet. Vid stimman har en bostadsritt en rést oavsett antalet innchavare,
Aven HSB MilarDalarna 4ir medlem i bostadsrattsforeningen,

Féreningsstimma :

Ordinarie foreningsstimma holls den 2 maj 2019, T stimman deltog 31 (34) medlemmar,
Styrelse )
Styrelsen har under rikenskapsaret haft f6ljande sammanséttning: Till stimman
Mikael Peleback ordfdrande . 2020 .

Bjom Bergkvist - sekreterare 2020
Ann-Kristin Persson ledamot 2020

Dick Andersson ‘ledamot 2020

Mattias Hagelin ledamot 2021

Sharif Johar ledamot 2021

Ake Nilsson utsedd av HSB MilarDalarha

Styrelsen har under &ret hallit 10 (13) sammantriaden. m
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ann-Kristin Persson och Mikael Peleback, tvé i forening,

Revisorer .
Revisor har varit Ingalill Jansson, med Kurt Risberg som suppleant, valda av féreningen samt
BoRevision AB av HSB:s Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedningen har bestatt av Monika Lindberg och Stina Rajalahtt med
Monika Lindberg som sammankallande, Monika avgick 2019-12-31

Repmentamer i HSB MiilarDalarnas fallmiktige

Féreningens representanter i HSB MalarDalarnas fullméktige har varit Mikacl Peleback med Dick
Andersson sam suppleant

Visentliga hindelser under rikenskapsaret

Féreningen inleder takbyte till en ungefirlig kostnad om 11 miljoner kronor, Nya lan kommer att tas
for att finansiera investeringen. :

Historik, underhall
Ar Atgiird
2005-2006 Fonsterbyte,
2011 Balkonginglasning.
2013 Instaliation av niya flaktar i vissa lagenheter,
Ny styrning av flékien i samlingslokalen
2015 23t Lekparker Byte av entréddrrar
Bokningstavla i tviiistuga
Rengdring av ledningsror
2016 Plantering framsida vid 81;an
Niyit sadeliak pa tvittstuga samt utbyggnad
1 stnya uteplatser
2017 - Léagenhetsdorrar
Nurnrering av hus
Infotavlor
2018 Asfaltering
Arets underhill
- Takbyte inleds
-~ Passagesystermn
Planerat underhdll
- Takbyte fortsitter

i



Arets resultat efter forindringar avseende fond fSr yitre underhal] blir 1 256 468 kr,

se resultatrikningen,

Yttetligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stéllning
finns i efterfoljande resultat- och balansrdkning med tillhérande tillﬁggsupplysningara}
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Flerarsoversikt
Baseras pd total ligenhetsyta
Resultat och stiillning 2019 2018 2017 2016 2015
Netloomséttning tkt 6313 6 164 6144 6027 6 108
Resultat efter finansiclla poster tkr 1315 838 1679 1371 1093
Avgiftsniva kr/kvm 637 624 624 606 606
Yittre fond kr/kvm 423 398 401 342 295
Lan ke/kvm 1740 1713 1773 1530 1 658
Soliditet % 42% 40% 37% 36% 3%
Likviditet i % _ 175% 332% 272% 155% 213%
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,32% 1,32% 1,36% 1,90% 2,47%
Forindringar i eget kapital

Medlems-  Uppl- Underh.-  Balanserat Atets
insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 352 800 42200 3871586 6484320 837 602
OmfSring av drets resuliat enl
drgstimma 837602  -837 602
Disp. fond for yitre uh enl '
styrelsebeslut -141 218 141 218
Avsitin. fond for yttre uh enl
underhallsplan 200 000 =200 000
Arets resultat : 1315250
Belopp vid arets slat 352 800 42200 3930368 7263140 1315250
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resuliat 7321922

" Disponerat ur UH-fonden 141 218
Avsatt till UH-fonden - 200000

 Arets resultat 1315250
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 8578 390
Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rikning 8 578 390
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 6313328 6 206 195
QOvriga rorelseintakter Not 3 0 53334
Summa rorelseintakter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 735298 -3 593 881
Planerat underhall Not 5 -141 219 -722 811
Personalkostnader och arvoden Not 6 -238 999 -237 526
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar Not 7 -666 947 -645 460
Summa rérelsekostnader -4 782 462 -5 199 678
Rorelseresultat 1 530 865 1059 852
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 8 1299 1302
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -216 914 -223 552
Summa finansiella poster -215 615 -222 250
Arets resultat 1315 250 837 602
Tilliggsupplysningar till resultatrdakningen
Avsittning underhéllsfond -200 000 -700 000
Disposition underhallsfond 141 218 722 811
Netto avsttning (-)/ disposition (+) underhallsfond -58 782 22 811
Overskott/underskott efter fériandring av underhdllsfond 1 256 468 860 413
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Balansrdkning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgangar
Anldggningstillgdngar
Materiella antiggningstillgdngar
Byggnader Not 10 22 855977 22 523 376
Mark Not 11 548 000 548 000
Markanlaggningar Not 12 284 228 316 776
P&gdende nyanldggningar och forskott Not 13 3120 167 904 827
26 808 372 24 292 979
Finansiella anidggningstillgangar
Aktier, andelar och vardepapper Not 14 2 800 2 800
2 800 2 800
Summa anlaggningstillgdngar 26 811 173 24 295 780
Omséattningstillgangar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 1314 10 339
HSB Mélardalarna, underkonto Swedbank 2 315197 3126 281
Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 499 812 422 335
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 142 044 119 955
2 958 367 3678910
Kortfristiga placeringar Not 17 1 300 000 1 300 000
Summa omsattningstiligdngar 4 258 367 4978 910
Summa tillgdngar 31 069 540

29 274 689
v
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Balansrdakning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 18

Bundet eget kapital

Insatser 352 800 352 800

Uppldtelseavgifter 42 200 42 200

Underhdllsfond 3 930 368 3 871 586
4 325 368 4 266 586

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 7 263 140 6 484 320

Arets resultat 1315 250 837 602
8 578 390 7 321922

Summa eget kapital 12 903 758 11 588 508

Skulder

Ldngftistiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 6 449 400 12 571 577
6 449 400 12 571 577

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 20 9 737 496 4071 127

Leveranttrsskulder 227 242 345 623

Ovriga kortfristiga skulder Not 21 69 590 964

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 22 1 682 054 696 890
11 716 382 5114 604

Summa skulder 18 165 782 17 686 181

Summa eget kapital och skulder 31 069 540 29 274 689
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31

Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1315250 837 602
Justering for poster som inte ingédr i kassaflddet

Avskrivningar 666 947 645 460
Kassaflode frin lopande verksamhet 1982 197 1 483 062

Kassaflode fran fordndringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -90 541 -147 163
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 935 408 3310351
Kassafldde fran I6pande verksamhet 2 827 064 4 646 250
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -3 182 340 0
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -698 028
Kassafldde fran investeringsverksamhet -3 182 340 -698 028
I_‘jinansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -455 808 -4 015 808
Kassafldde fran finansieringsverksamhet -455 808 -4 015 808
Arets kassaflode -811 084 -67 586
Likvida medel vid arets bérjan 4426 281 4 493 867
Likvida medel vid arets slut 3615197 4 426 281

I kassaflddesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen. C@
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

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

Kontoplan och drsredovisningsmall har &ndrats frén féregdende ar.
Det medfor att Arsredovisningen 2019 inte gér att jamféra med beloppen i Arsredovisningen 2018.

Intaktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt vérde av vad foreningen fitt eller beréknas fa. Det innebar att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) for den period de avser.

Anliggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart over férvantade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive varde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tilldmpas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 2%
Markanlaggninga 5%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
foreningens underhdllsplan.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 4.321.456 kr

Ovrigt
Ovriga tillgingar och skulder har varderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan. CD
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomséttning
Arsavgifter 5921 460 5805 132
Hyror 345 021 349 581
Ovriga avgifter 12 300 1275
Ovriga intdkter 65 176 88 583
Bruttoomsattning 6 343 957 6 244 571
Hyresbortfall -30 629 -38 376
6313 328 6 206 195
Not 3 Ovriga rorelseintakter
Agarbonus 0 28 548
Aterbaring Dalarnas férsékringsbolag 0 24 786
0 53 334
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 874 325 924 262
Reparationer 190 649 118 756
El 190 979 173 270
Uppvédrmning 937 104 932 772
Vatten 338 963 326 004
Sophdmtning 322 576 209 869
Ovriga avgifter 182 730 205 065
Férvaltningskostnader 420 178 467 844
Fastighetsavgift 166 250 126 060
Ovriga drifiskostnader 111 545 109 979
3735298 3593831
Not 5 Planerat underhall
Underhdll gemensamma utrymmen 0 354 424
Underhall installtioner 18 574 66 748
Underhdll huskropp utvandigt 0 55428
Underhdll markytor 11412 204 938
Underhall enligt plan 111 233 41 273
141 219 722 811
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 45 500 47 650
Ovriga arvoden 151 600 108 963
Revisorsarvode 0 5000
Léner och andra ersattningar 2932 34 300
Sociala kostnader 38 967 41 614
238 999 237 526
Féreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anl3ggningstillgdngar
Byggnader 612 910 612 911
Markanlaggningar 32548 32 549
Inventarier 21 489 0
666 947 645 460
Not 8 Rinteintékter och liknande resultatposter
Rénteintdkter 1299 1302
1299 1302
Not 9 Rintekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 13ngfristiga skulder 216 415 223 552
Ovriga finansiella kostnader 499 0
216 914

223 552
)V
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 31337 508 31 337 508
Arets nyanskaffning 62 173 0
Omklassificerat frén pdgdende nyanlaggningar 904 827 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 32 304 508 31 337 508
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 814 132 -8 201 221
Arets avskrivningar -634 399 -612 911
Utgdende avskrivningar -9 448 531 -8 814 132
Bokfort varde 22 855 977 22523 376
Taxeringsvarde for brf Kéren i Borldnge. Véardedr 1972,
Byggnad 41 563 000 31 590 000
Mark 11 462 000 8 316 000
Taxeringsvarde totalt 53 025 000 39 906 000
Not 11 Mark
Ing&ende anskaffningsvarde 548 000 548 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 548 000 548 000
Bokfort varde 548 000 548 000
Not 12 Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 650 978 650 978
Utgéende ackumulerade anskaffningsvarden 650 978 650 978
Ingdende ackumulerade avskrivningar -334 202 -301 653
Arets avskrivningar -32 548 -32 549
Utg&ende avskrivningar -366 750 -334 202
Bokfort varde 284 228 316 776
Not 13 P3agdende nyanldggningar och forskott
Ingdende anskaffningsvarde 904 827
Arets investeringar 3 182 340 904 827
Omklassificeringar -967 000
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 3120 167 904 827
Not 14 Aktier, andelar och véardepapper
Andelar i HSB MalarDalarna 2 800

2 800 O‘L/
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres cch andra kundfordringar 1314 10 339
1314 10339
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Alktuell skattefordran 77 477 139824
Skattekonto 422 335 282 511
499 812 422 335
Not 17 Kortfristiga placeringar
HSB Malardalarna, specialinldning. 1 300 000 1300 000
Not 18 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fand resultat Arets resultat
Belopp vid rets ingdng 42 200 352 800 3871586 6 484 320 837 602
Omféring av Srets resultat enligt drstamma 837 602 -837 602
Disp. Fond féir yttre uh enl styrelsebeslut -141 218 141 218
Avsattn. Fond for yitre uh enl underh&lisplan 200 000 -200 000
Arets resultat 1 315 250
Belopp vid arets slut 42 200 352 800 3930 368 7 263 140 1315250
Not 19 LAngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta drs
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 840116 1,27% 2022-03-01 3 754 400 80 000
Stadshypotek AB 843555 1,60% 2020-03-01 3601 611 88 172
Stadshypotek AB 845138 1,50% 2022-03-01 2 835 000 60 000
Stadshypotek AB 888897 1,30% 2020-12-01 1301832 92 988
Stadshypotek AB 906831 1,40% 2020-03-30 778 734 54 648
Swedbank Hyp. AB 2951020862 0,94% 2020-02-28 3615 319 80 000
16 186 896 455 808
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 449 400
Styrelsen har fér avsikt att omsatta [dnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 13 907 856
Stdllda sakerheter
Panter och dérmed jamiGriiga sakerheter som har stdllts for egna skuider.
Fastighetsinteckningar
Fstighetsinteckningar 18 871 000 18 871 000
Summa stdllda sdkerheter 18 871 000 18 871 000
Not 20 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig dal av [3ngfristig skuld (n&sta ars beréknade amorteringar) 455 808 455 808
Kortfristig del av l&nafristig skuld (ndsta &rs [dneomséttning) g 281 688 3615319
9 737 496 4071127
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 21 453 0
Kallskatt 47 173 0
Ovriga kortfristiga skulder 964 964
69 590 964
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 501 787 480 687
Upplupna réntekostnader 7908 3133
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 1172 359 213 070
1682 054 696 890
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Revisionsberéttelse
Till fiveningsstamman | H3B Brf Koren | Borlange, org.nr, 782600-3332

Rapport om érsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en ravision av arsredovisningen tr HSB Bef Kbren |
Borlange for ar 2018,

Enligt v&r uppfatining har &rsredovisningen upprétials | enlighet
med Araredovisningslagen och ger en | alla vasendiga avseenden
rétivisands bild av freningens finansiella stillning per den 31
december 2019 och av dess finanslella resultat och kassaflode for
aret enligt Arsredovisningslagen, Forvaltningsberattelsen ar
frenlig med Arsredovisningens Gvriga delar,

Vi tiilstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resuttatrakningen och balansrékningen.

Grund for uttafenden

Vi har utfée revisionen enfigt god revisianssed | Sverige,
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs némare | avsnitten
Revisorn ulsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
foreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende | formallande tl foreningen enligh god revisorssed |
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksiarbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revislonsbevls vi har inhamtat &r Hlirdckiiga och
andamalsenliga som giund f&r viva ultalanden,

Apnan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehler aven annan infarmation an
arsredovisningen avseende Bostadsrittskollen, Det &r styrelsen
som har ansvarst for denna andra Information.

V! uttalande avseende rsredovisningen omfattar inte denna
information och ¥i aér Inget uttalande med bestyrkande avseende
denna, andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r dat vart ansvar
ait 14sa den information som identifieras ovan och dvervaga om
Informationen | vsentlig utstrckning &r ofdrentlg med
arsredovisningen, Vid denna genomgéang beakiar vi &ven den
Junskap vi | dvrigt inh&miat under revisionen sami beddmer om
informationen | Svrigt verkar InnehAlla vésentiige felaktigheter.

Om vi, baserat pb ded arbete som har ulfdrts avseende denna
infortnatlon, drar slufsatsen att den andra Informationen innehaller
an visentlg felaktighet, & vi skyldiga att rapportera detfa, V1 har
inget att rapportera | del avseendet.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret ¢ alt rsredovisningen
upprattas och alt den ger en rittvisande bild enligh
arsredovisningsiagen, Styrelsen ansyarar &ven fir den intema
kontroll som den beddmer &r nddvandig fér atf upprétta en
Arsredovisning som fnte Innehaller agra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror p4 oegentligheter eller misstag,

Vid upprittandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen fr
beddmningen av féraningens férmaga ait fortsatia verksamheten,
Den upplyser, nér sa &r tiliémpligt, om firhallanden som kan
péverka [drmagan aft fortsitia verksamheten och aff anvinda
antagandet om fortsatt driff, Antagandet om fortsatt drift tllampas
dock Inte om styrelsen avser att likvidera fireningen, upphiira med

verksamheten aller inte har nagot reallstiskt altematlv Bl att g&a
nagol av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfdrt revislonen enligt intemational Standards on Audlting
{ISA) ach god revislonssed i Sverige, Mitt mal &r aft Lippnd en
rimlig grad av sakerhel om huruvlda Arsredovisningen som helhet
Inte innehailer nagra visentiiga felaktigheter, vare sig dessa berar
p& cegentligheter eller misstag, och att Jamna en
revlslonsberatteise som innehdller vira uttalanden. Rimlig sakerhet
3r en hidg grad av sikerhet, men ar Ingen garantl &r att en revislon
scm utfors enligl 1SA och god revislonssed | Sverige alftid kommer
att upptiicka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppstd pd grund av oegentiigheter eller misstag
och anses vara vasenliga om de enskilt eller tilsammans rimiigen
kan forviintas péverka de ekonomiska besiut som anvéndare fatlar
med grtnd | Arsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvander Jag profeasioneilt
omdme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revigionen, Dessulom:

» Ideniifierar och bedGmer |ag riskema for vasentiiga
felaktigheler | Arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter aller misstag, utformar och i
granskningsatgarder bland annat utifrn dessa risker och
inhdmtar revisionsbevis som & firackliga och
sndamalsentiga fbr ait ulgdra en grund fr mina uttalanden.
Risken for att inte upptéicka en vasentiig felaktighel til folid av
oegentligheler r hdgre &n 1v en visentllg felakiighet som
beror pa misstag, efiersom oegentligheler kan innefatta
agerande ) maskoph, forfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller sidosatiande av Intem kontroll

»  skaffar jag mig en fiirsidelse av den del av foreningens
_ Intema konlroll som har betydelse 16r min revislor for att
utforma granskningsétgarder som & |Ampiga med hansyn tll
omslandighetema, men inte for att uttata mig om
effektivitelen | den inferna kontrollen,

»  utvirderar jag lAmpligheten | de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten | styredsans uppskattningar |
redovisningen och tilhérande upplysningar.

»  drar jag en shutsats om iampligheten | att styrelsen anvénder
antagandet om forlsalt drift vid uppratiandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksd en slutsats, med grund i de
Inh&mtade ravisionsbevisen, om huruvida det finns nagen
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sidana héndelser efler
farhdllanden som kan leda till betydande tvivel om
{5reningens formaga att fortsétta verksarmheten. Om lag drar
slutsaisen aft del finns en vasentliq osBkerhetsfaktor, maste
jag | revisionsberiitelsen fésta uppmarksamheten pé
upplysningama | drsredovisningen om den vasentiiga
osékerhetsfakiomn eller, om sadana upplysningaf &
olillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen, Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamias fram
1l daturnet fér revisionsberattelsen. Oock kan framtida
héandelser eller forhallanden gdea atf en fivening inte féngre
kan Jorisatia verksamhelen,



o Utvarderar jag den 6vergripande presentationen, strukluren
och innehéliet | &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen &terger de underliggande
transaktionerna och handelsema pa ett satt som ger en
rittvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfatining och inrikining samt tidpunkten fér den. Jag
miste acksa informera om betydelsefulla lakitagelser under
revislonen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som Jag Identifierat.

Den fireningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enilgt bostadsréttslagen och fillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r aft uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen har
upprattats | enlighet med &rsredovisningslagen och om
4rsredovisningen ger en rattvisande bild av foreningens resulfat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uitalanden

Uiéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfért en
revision av styrelsens firvaltning for HSB Brf Kéren i Borlange for
&r 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resuftatet enligt
forslaget i forvaliningsberatielsen och beviljar styrelsens ledaméler
ansvarsfrihet fGr rékenskapsaret,

Grund fér uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar,
Vi &r oberoende | forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Syerige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sifi yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillackliga och
andamalsenliga som grund fdr vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det & styrelsen som har ansvaret for fdrslaged till dispositioner
betréffande fireningens vinst eller forlust. Vid forslag till uldelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av fareningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i évrigt.

Styrelsen ansvarar for freningens arganisation och férvaltningen
av foreningens anceldgenheter. Detta Innefattar bland annat aft
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situiation och att tillse
alt foreningens organisation &r utformad s3 att bokféringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter |
dvrigt kontrolleras pa etl belryggande sétt.

Revisorns ansvar

Van mal betraffande revisionen av férvaliningen, och dérmed vart
utlalande om ansvarsfrihel, 4r att inhamta revisionsbevis for aft
med en rimlig grad av s&kerhet kunna bedma om nagon
slyrelseledamot | nagot vasentligt avseende:

o forelagit nagon Algard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

e panagol annat satt handlat | strid med bostadsratislagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
4rsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mat betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller firust, och dérmed vart uttalande om detta,
ar att med rimllg grad av sikerhet bedoma om fdrslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimllg sakerhet &r en hoqg grad av sakerhet, men Ingen garanti for
alt en ravlsion som utférs enligt god revisionssed i Sverige alllid
kommer att upptécka atgarder eller farsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet met féreningen, eller aft ett forslag
til disposttioner av féreningens vinst eller forust inte & fdrenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige
anvinder revisom utsedd av HSB Riksfdrbund professionellt
omdome och har en professionelll skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget tll
disposilloner av foreningens vinst eller forlust grundar sig frémst pa
revisionen av rakenskapema, Vilka tilkommande
granskningsétgarder som utftrs baseras p revisom utsedd av
H3B Riksfarbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet, Det innebér att vl fokuserar gransknmgen pa
sédana Atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och overtradelser skulle ha sérskild
betydelse fér féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna algérder och andra
forhallanden som &r refevanta for varl uttalande om ansvarsfrihet,
Som underlag for vart uttalande om styrelsens fdrslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsratislagen.

Borlange den '20.' 7’ 2020

)

Christina Cedertgf

BoRevision | Sverige AB
Ay HSB Riksforbund
uisedd revisor

Av féreningen vald revisor
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DEFINITION

Arels resultal + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfori/planeral underhéll per
kvm total yta (boyta + lokalyta)

Del genomsniltliga vardet av de investeringar
som behdver genomftras under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

Tolala rantebarande skulder per kvm total yta
(bayta + lokaiyta)

1 procentenhets ranteféréndring av de totala
réntebZrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

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

Fastigheten innehas med tomtralt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att foreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsratisytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs fér alt klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

For att ha framfarhalining bor
foreningen a fram en plan for alla
stdrre invesleringar som behover
genomforas 30 ar framal sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfatiar de
10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med |anat kapital &ar stt

viktigt matt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
koslnadsédndringar och andra
behov.

Det ar viktigl att veta om
féreningens

ekeonomi &r kanslig fér
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — alll annat lika.

Ger en ingang till att diskuiera
energi- och resurseffektivitet i
fdreningen.

Om marken ags av kammunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsékningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedoma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
lill de andra nyckeitalen - om dat
finns en risk att den &r for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/kvm

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

1 =< 100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov Idmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
stdrre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2 000 -4 999 kr/kvm
3 =15 000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

5=<49%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%

1=>20%

Ett riktmérke fér en normal
energikostnad ari
dagslaget

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

Ja eller nej

Bér varderas utifran risken
for framtida hajningar



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR iir
tillgangar i féreningen avsedda for
langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ir den kostnad som
motsvarar virdeminskaingen pa
foreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gérs for att fordela
kostnaderna pA flera ar. '

BALANSRAKNINGEN (BR) visar
foreningens samtliga tillgingar, skulder
och eget kapital per bokslutsdagen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN ér den
del av arsredovisningen som &terger
styrelsens redovisning av verksamheten,
Ovriga delar ay drsredovisningen #r
resultatrikning, balansrikning och
notfdrteckning.

INRE UNDERHALLSFOND #r en fond,
som disponeras av bostadsréttshavaren for
underhdll och forbiéttringar i respektive
ligenhet. Den arliga omfSringen paverkar
tGreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar féreningens
betalningsformédga pé kort sikt. Det gor
man genom att jamféra forhallandet mellan
omséttningstillgingar och kortfristiga
skulder, exklusive lancomsittningar.
Normalt bor talet vara dver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER ér skulder
som fdreningen skall betala inom ett &r.

LANGFRISTIGA SKULDER ér skulder
som foreningen skall betala efter ett ar eller
senare.

OMSATTNINGSTILLGANGAR #r
likvida medel samt kortfristiga placeringar
och fordringar som kommer att betalas
inom kort,

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intdkter och
kostnader for rikenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under 4ret, t ex
virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller omfring till inre/yttre
fond. Om intdkterna har varit stérre in
kostnaderna blir det en vinst och omviint
forhéllande ger en fortust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhall som
belastar RR, regleras det i resultat-
dispositionen genom uttag ur yttre fond.

SOLIDITET visar foreningens langsiktiga
betalningsforméga, Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju stérre
del av tillgdngarna som &r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet, .
Soliditetstalet har i denna drsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebdr att allt eget kapital &r forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som fOreningen har
ldmnat som sékerhet for 14n.

YTTRE FONDEN ir en fond som
foreningen gbr omfdring till varje 4r enli gt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
miissigt ticka framtida underhéllsbehov,



