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Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen &r ett privatbostadsforetag med séte i Borlange vars huvudsakliga 4ndamal dr att i
féreningens hus uppléta bostadslidgenheter for permanent boende &t foreningens medlemmar.
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Koren 2. P4 fastigheten har sedan 1971 uppforts 8 hus med
adress Betesgatan 7-21och innehéller 136 ldgenheter med bostadsratter samt 63 bilplatser och 75
garage.

Antal Yta (m2)
1 rum och kok 12 456,0
2 rum och kok 52 3126,0
3 rum och kdk 72 54640
Totalt bostdder 136 9 046,0

Byggnaderna &r fullvardesforsékrade. Forsakringsbolag ér Dalarnas forsikringsbolag och i
forsikringen ingar gemensamt bostadsrittstilligg for alla ldgenheter.

Fastighetsskotseln har utforts av JE Fastighetsskotsel.
Stidningen har utforts av JE Fastighetsskotsel..

Den stadgeenliga besiktningen utférdes 2019-09-26
Underhéllsplanen &r upprittad 2014 och reviderad &r 2019.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hojdes senast 1 januari 2019 med 5 %. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2020 och
beslutat att inte héja avgifterna. Arsavgifterna uppgar direfter till i genomsnitt 661 kr/m?. I avgiften
ingar virme, vatten samt kabel- TV. Dock betalar bostadsrattinnehavaren sin hushallsel och bredband
sjdlv.

Medlemsantal

Under éret har 8(11) lagenhetsoverlatelser skett. Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet

165 (166). Anledningen till att medlemsantalet verstiger antalet bostadsrétter 1 foreningen &r att mer
in en medlem kan dga samma ligenhet. Vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare. Aven HSB MilarDalarna dr medlem i bostadsrittsforeningen.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2019-05-22. I stimman deltog 35 (30) medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har sedan stimman haft foljande sammanséttning: Till stimman:
Carina Herbertsson Ordférande 2020

Par Ekstrom Vice ordforande 2020

Inger Fjellander Sekreterare 2021

Joakim Sdderlind Ledamot 2020
Susanne Blomkvist Ledamot 2020

Pernilla Holm Ledamot 2021
Britt-Marie Sodarv utsedd av HSB MilarDalama

Styrelsen har under éret héllit 11 (13) sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Carina Herbertsson, Pernilla Holm, Inger Fjellander och Susanne Blomkvist,

tva i fb'rening.aa/



HSB Brf Myren i Borldnge 3
Org.nr. 782600-3340

Revisorer
Revisorer har varit Inga-Lill Jansson, vald av féreningen samt BoRevision AB av HSB:s Riksférbund

utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Maslah Ahmed.

Vicevird
Vicevird har varit HSB MilarDalarna med Marcus Persson som forvaltare.

Representanter i HSB MélarDalarnas fullmiiktige

Foreningens representanter i HSB MélarDalarnas fullméktige har varit Inger Fjellander samt Carina
Herbertsson.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Historik, underhall

Ar Atgiird

1996 Nya Takbeldggningar

1998 Nya Fonster

1999/2006 Nya Garage

2003 Ny Ventilation ,flaktar

2010-2012 Balkongrenovering

2012 Byte av entrédorrar

2014 Byte av ytterbelysning och belysning i kéllare
Ny kulvert till hus 9 och 11
Ventilation i trapphus

2014 Service samtliga garageportar

2015 Kulvertbyte fardigstillt till samtliga hus

Varmeinjusteringen fardigstalld till samtliga lagenheter
Installation av eGain, virmestyrning
Malning av lekutrustningen

2016 Byte av flaktar pa tak samt i kék och badrum
OVK-besiktning
Plantering och komplettering av trdd och buskar
Statuskontroll

2017 Helrenovering av trapphus
Fardigstillande av gronytor

2018 Plantering hus 13

Aktiviteter

Cirkelverksamhet

Borlange Revyn

Arets underhill

Takbyte samtliga hus

Uppgradering av gym

Planerat underhall
Enligt underhallsplan med hénsyn till takbyte C{‘/
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Flerarsoversikt
Baseras pé total lagenhetsyta
Resultat och stiillning 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomséttning tkr 6333 6 043 6 082 5 881 5999
Resultat efter finansiella poster tkr 866 1449 392 819 1283
Avgiftsniva kr/kvm 661 629 629 611 612
Yttre fond kr/kvm 292 280 251 303 249
Lan kr/kvm 3082 2025 2117 1567 1 604
Soliditet % 22% 28% 23% 26% 23%
Likviditet i % 131% 234% 179% 139% 166%
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,27% 1,30% 2,68% 2,81% 2,72%
Foridndringar i eget kapital

Medlems-  Upplatelse- Underh.- Balanserat Arets

insatser avgifter fond resultat resultat

Belopp vid arets ingang 497 300 0 2533287 3409561 1 449 188
Omforing av arets resultat
enl &rsstimma 1449 188  -1449 188
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -238 275 238 275
Avsittn. fond for yttre uh enl
underhallsplan 350 000 -350 000
Arets resultat 866 147
Belopp vid arets slut 497 300 0 2645012 4747 024 866 147
RESULTATDISPOSITION

Balanserat resultat
Disponerat ur UH-fonden
Avsatt till UH-fonden

Arets resultat
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman

Styrelsen foreslér att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rikning

4 858 749
238 275
- 350 000

866 147
5613172

5613172

Arets resultat efter forindringar avseende fond for yttre underhall blir 754 422 kr,

se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat- och stéllning finns i efterféljande resultat-

och balansriakning med tillhérande tillaggsupplysningar. CC/
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2019-01-01  2018-01-01
Resultatrdkning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 6 333 330 6 036 318
Ovriga rérelseintakter Not 3 0 34 202
Summa rorelseintdkter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 849 221 -3 370 589
Planerat underhall Not 5 -238 275 -301 760
Personalkostnader och arvoden Not 6 -112 584 -102 437
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 7 -973 914 -603 775
Summa rérelsekostnader -5173 994 -4 378 561
Rorelseresultat 1159 336 1 691 958
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -293 189 -242 770
Summa finansiella poster -293 189 -242 770
Arets resultat 866 147 1449 188
Tillaggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhallsfond -350 000 -566 000
Disposition underhdllsfond 238 275 301 760
Netto avsatining (-)/ disposition (+) underhallsfond -111 725 -264 240
Overskott/underskott efter férindring av underhéllsfond 754 422 1184 948%

)
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Balansrakning 2019-12-31 2018-12-31
Tillgéngar
Anl3ggningstillgdngar
Materiella anldggningstiligdngar
Byggnader Not 9 34 420 424 21 535531
Mark Not 10 541 465 541 465
Markanlaggningar Not 11 94 393 108 552
Inventarier Not 12 91 184 125 832
Pdgdende nyanldggningar och forskott Not 13 0 566 567
35 147 466 22 877 947
Finansiella anldggningstiligangar
Aktier, andelar och vardepapper Not 14 500 500
' 500 500
Summa anldggningstillgdngar 35 147 966 22 878 447
Omséttningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 15 8 846 7 226
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 3367 076 4 525 509
Ovriga kortfristiga fordringar Not 16 478 892 400 654
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 172 022 146 908
4 026 836 5080 297
Summa omsattningstillgdngar 4 026 836 5080 297
Summa tillgéngar 39 174 802 27 958 744

tc/
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Balansrikning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 17

Bundet eget kapital

Insatser 497 300 497 300

Underhallsfond 2 645 012 2 533 287
3142 312 3030 587

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 4747 024 3409 561

Arets resultat 866 147 1449 188
5613172 4 858 749

Summa eget kapital 8 755 484 7 889 336

Skulder

L3ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 23 965 000 14 429 204

23 965 000 14 429 204

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 3915796 3885796

Leverantdrsskulder 277 371 307 608

Fond for inre underhéll 742 337 717 523

Ovriga kortfristiga skulder Not 20 47 705 0

Upplupna kostnader och frutbetalda intékter Not 21 1471 110 729 277
6 454 318 5 640 204

Summa skulder 30 419 318 20 069 408

Summa eget kapital och skulder 39 174 802 27 958 744 f(‘

¥
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Léopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 866 147 1449 188
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 973 914 603 775
Kassafléde frén l6pande verksamhet 1 840 061 2 052 963
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -104 972 -137 828
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 784 114 -235 294
Kassafléde frén l6pande verksamhet 2 519 204 1679 842
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -13 243 433 -566 567
Investeringar i maskiner/inventarier 0 0
Kassafléde fran investeringsverksamhet -13 243 433 -566 567
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l8ngfristiga skulder 9 565 796 -835 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet 9 565 796 -835 000
Arets kassaflode -1 158 433 278 275
Likvida medel vid drets borjan 4 525 509 4 247 234
Likvida medel vid drets slut 3 367 076 4 525 509

I kassaflddesanalysen medraknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.D(\/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allm&nna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och &rsredovisningsmall har &ndrats frén féregdende dr.
Det medfér att Arsredovisningen 2019 inte gr att jamféra med beloppen i Arsredovisningen 2018.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen fatt eller beréknas f&. Det innebér att foreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) for den period de avser.

Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjart dver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

pd komponenternas respektive vérde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pé anskaffningsvardet:

Byggnader 1,8%
Markanldaggninga 5%
Inventarier 10%
Fordringar

Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

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

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt dr att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % for verksamheter som inte
kan hanfdras till fastigheten, t ex avkastning pd en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 7.497.972 kr.

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. Cf/
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2019-01-01 2018-01-01

Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 2 Nettoomsdttning
Arsavgifter 5977992 5693 376
Hyror 427 070 415 537
Ovriga avgifter 2490 2850
Ovriga intakter 36 923 39 021
Bruttoomsattning 6 444 475 6 150 784
Hyresbortfall -21 145 -24 467
Avsatt till inre fond -90 000 -90 000

6 333 330 6 036 318

Not 3 Ovriga rorelseintékter
Agarbonus 0 10 956
Aterbéring Dalarnas forsékringsbolag 0 23 246

0 34 202

Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 616 403 841 785
Reparationer 687 150 146 682
El 229 422 201 276
Uppvérmning 915 107 919 616
Vatten 324 795 310 745
Sophamtning 269 824 186 313
Ovriga avgifter 241 121 214 121
Férvaltningskostnader 322 505 356 931
Fastighetsavgift 172 300 129 700
Ovriga driftskostnader 70 596 63 421

3849 221 3 370 589

Not 5 Planerat underhall
Underhdll bostader 137 017 0
Underhdll gemensamma utrymmen 22 575 0
Underhall installtioner 0 73 466
Underhall huskropp utvandigt 0 204 544
Underhall markytor 0 23 750
Underhall enligt plan 78 683 0

238 275 301 760

Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 45 200 44 209
Ovriga arvoden 43 025 37 000
Revisorsarvode 0 5000
Sociala kostnader 24 359 17 328

112 584 103 537
Ovriga
Pensionskostnader och forpliktelser 0 -1100
0 -1 100
112 584 102 437
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under aret.

Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar :
Byggnader 542 298 549 569
Restvérdesavskrivning 382 809 0
Markanlaggningar 14 159 18 880
Inventarier 34 648 35326

973914 603 775

Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Réntekostnader ldngfristiga skulder 292 660 242 702
Rantekostnader kortfristiga skulder 0 68
Ovriga finansiella kostnader 529
293 189

0
242 770%

G
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvarde 30 998 488 30 998 488
Arets nyanskaffning 13 243 433 0
Omklassificerat frén pagdende nyanlaggningar 566 567 0
Krets utrangering -473 243
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 44 335 245 30 998 488
Ingdende ackumulerade avskrivningar -0 462 957 -8 918 109
Krets utrangering 90 434 0
Krets avskrivningar -542 298 -544 848
Utgdende avskrivningar -9.914 821 -9 462 957
Bokfort varde 34420424 21535531
Taxeringsvarde for brf Myren i Borlange. Vardedr 1971 .
Byggnad 40 968 000 30 931 000
Mark 11 822 000 8 499 000
Taxeringsvarde totalt 52 790 000 39 430 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvérde 541 465 541 465
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 541 465 541 465
Bokfort varde 541 465 541 465
Not 11 Markanlaggningar
Ing&ende anskaffningsvarde 377 591 377 591
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 377 591 377 591
Ingéende ackumulerade avskrivningar -269 039 -250 159
Arets avskrivningar -14 159 -18 880
Utgéende avskrivningar -283 198 -269 039
Bokfort varde 94 393 108 552
Not 12 Inventarier
Ingdende anskaffningsvérde 816 947 816 947
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 816 947 816 947
Ingdende avskrivningar -691 115 -655 789
Arets avskrivningar -34 648 -35 326
Utgdende avskrivningar -725 763 -691 115
Bokfort varde 91 184 125 832
Not 13 P&gdende nyanldggningar och forskott
Ing&ende anskaffningsvarde 566 567
Arets investeringar 0 566 567
Omklassificeringar -566 567
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 0 566 567
Not 14 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500

500 w
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 15 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 8 846 7226
8 846 7 226
Not 16 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 68 578 133 076
Skattekonto 400 654 267 578
Ovriga fordringar 9 660 0
478 892 400 654
Not 17 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 0 457 300 2 533 287 3 409 561 1449 188
Omféring av &rets resultat enligt &rstimma 1449 188 -1 449 188
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -238 275 238 275
Avsattn. Fond for yttre uh enl underhélisplan 350 000 -350 000
HRrets resultat 866 147
Belopp vid drets slut 0 497 300 2645012 4747 024 866 147
Not 18 Léngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
Laneinstitut Lanenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 842045 1,38% 2022-03-01 3725000 100 000
Stadshypotek AB 859221 1,38% 2022-06-01 10 750 000 200 000
Swedbank Hyp. AB 2950886958 0,81% 2020-01-28 3 465 796 80 000
Swedbank Hyp. AB 2951477575 1,48% 2027-04-23 5940 000 90 000
Swedbank Hyp. AB 2951962212 0,79% 2024-09-25 4 000 000 60 000
27 880 796 530 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 23 965 000
Styrelsen har fér avsikt att omsétta 1&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 25 230 796
Stallda sdkerheter
Panter och darmed jémfdriiga sdkerheter som har stalits for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 30 600 000 30 600 000
Summa stallda sékerheter 30 600 000 30 600 000
Not 19 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av |8ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 530 000 420 000
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (n&sta ars Idneomsattning) 3 385 796 3 465 796
3915796 3 885 796
Not 20 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 21 169 0
Kallskatt 26 536 0
47 705 0
Not 21 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 518 533 503 329
Upplupna réntekostnader 24 928 15777
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 927 649 210171
1471 110

729 277%

pA
&
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Borlange, 2020-(0%-23
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Var revisionsberéttelse har ldmnats 2020-0?&)

Ingalill Jansson J Christina Cederl&f
Av stamman vald revisor BoRevision AB

Av HSB Riksforbund utsedd revisor




Revisionsherattelse
Till fdreningsstamman i HSB Brf Myren | Borlange, org.nr, 782660-3340

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av &rsredovisningen for HSB Brf Myren i
Borlange fér ar 2019,

Enligt vér uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet
med arsredovisningstagen och ger en i alla vésentliga avsesnden
rattvisande bild av féreningens finansiella stailning per den 31
december 2018 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt Arsredovisningslagen, Férvaltningsheréttelsen ar
férenlig med arsredovisningens Gvriga delar,

Vitillstyrker dardr att fBreningsstamman faststétler
resultatrakningen och balansrékningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisoremas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
fdreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhdllande till foreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhémiat &r tilirackliga och
andaméalsenliga som grund fér véra uttalanden,

Annan information &n érsredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen avseende Bostadsréttskallen. Det &r styrelsen
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende rsredovisningen omféttar inte denna
information och vi gdr inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen &r det vart ansvar
att lasa den information som Identifieras ovan och évervéga om
informationen i vasentlig utstrackning &r ofdrenlig med
rsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vl i Gvrigtinhamiat under revisionen samt bedémer om
informationen i Bvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter,

Om vi, baserat pa det arbete som har utforls avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéaller
en vasentlig felaklighet, &r vi skyldiga att rapportera defta, Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppraftas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningstagen, Styrelsen ansvarar dven for den intema
kontroil som den beddmer ar nédvandig fr att upprétta en
Arsredovisning som inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av fireningens férméaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nér s4 &r tillampligt, om frhallanden som kan
paverka formagan att forlsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas
dack inte om styrelsen avser att likvidera fdreningen, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gora
nagot av detta,

Rovisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfr revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed | Sverige, Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nigra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
p4 oegentligheter eller misstag, och aft lamna en
revisionsherattelse som innehdller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hdg grad av s@kerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfors enligt 1SA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptacka en vasentlig felaktighst 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 instélining under hela
revislonen, Dessutom:

»  identifierar och beddmer jag riskema for vasentiiga
felaktigheter i rsredovisningen, vare sig dessa beror pd
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
Andamélsentiga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptacka en véasentlig felaktighet il f6ljd av
oegeniligheter ar hégre an fér en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande | maskopi, firfalskning, avsikiliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll,

s skaffar jag mig en forstéelse av den del av féreningens
interma kentroll som har betydelse fiir min revision fér att
utforma granskningsétgarder som &r [3mpliga med hansyn fill
omstindigheterna, men inte fdr att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

»  Ulvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten | styrelsens uppskattningar |
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

»  drarjag en slutsats om lampligheten i aft styrelsen anvander
antagandef om forisatt drift vid uppréttandet av
Arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns négon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sdana hindelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens forméaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetstaktor, maste
|ag i revisionsberéttelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktern eller, om sadana upplysningar &r
ofilirickliga, modifiera uttalandet om Arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inh&mtas fram
till datumet fér revistonsherattelsen, Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gbra att en frening inte langre
kan fortsétta verksamhetenw



e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pa et satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av fGreningens resultat
och stallning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér HSB Brf Myren i Borlénge for
ar 2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens
vinst eller forlust,

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inh&mtat r tillr&ckliga och
andamélsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som freningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och forvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande bedéma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad s aft bokftringen,
medelsfdrvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o flretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan foranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av
foreningens vinst eller férlust, och darmed vért uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av sakerhet beddma om forslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hdg grad av sakerhet, 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 eft férslag
till dispasitioner av fdreningens vinst eller forlust inte &r férenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionelit
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskapemna. Vilka tilkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksfarbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och Overtradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag {ill
dispositioner befraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget &r forenligt med bostadsrattslagen.
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Myren i Borlange
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Org Nr: 782600-3340

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Sparande 5 => 250 kr/kvm
Q 230 Arets resultat + summan av avskrivningar + Ett sparande behévs for att klara 4 =201 - 250 kr/kvm
kr/kvm summan av kostnadsfért/planerat underhall per framtida investeringsbehov eller 3=151-200 kr/kvm
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar. 2= 100 — 150 kr/kvm

1 =<100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser

Investeringsbehov

Fér att ha framforhallning bér
féreningen ta fram en plan fér alla
stérre investeringar som behdver
genomféras 30 ar framat sésom
stammar, tak, fénster, fasad mm.

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behéver genomforas under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+lokalvta) Det &r rimligt att planen omfattar de ?h = ira_m an "
= i ings-behoven investeringsplan samt nér
kr/kvm 10 stbrsa invesieningshe " den beréknar att nésta
stdrre investering kommer
att genomféras.
Skuldsittning . . . ) 5 =<2 000 krfkvm
Finansiering med lanat kapital &r ett
m 3082 vikligt matt for att bedéma 4=2000 -4 999 kr/kvm
krikvm Totala réntebérande skulder per kvm total yta  ytterligare handlingsutymme och 3 = 5 000 — 9 999 kr/kvm
(boyta + lokalyta) motstandskraft for
kostnadsandringar och andra 2 =10 000-15 000 krlkvm
behov.
1 => 15 000 krfkvm
Réntekénslighet Det &r viktigt att veta om 5=<4%
foreningens A=4-T%
1 procentenhets rénteférandring av de totala ~ ekonomi &r kénslig for
5% rantebdrande skulderna delat med de totala  ranteférandringar. Beskriverhur ~ 3=7-10%
arsavgifterna fllUjda r_anlor kan paverka ' 2=10-20%
arsavgifterna — allt annat lika.
1=>20%
Energikostnad Ett riktm&rke for en normal
% energikostnad &r i
dagslaget
162 Totala kostnader for vatten + varme + el per Ger e!‘ irgaag 1l at;fdisl.(l..lterg c‘;:;a %0 :tn’kvmk. Mein
kvim total yta (boyta + lokalyta) eflergl- och resurseffektivitet i m nga fa c_rer .an
foreningen. paverka — bade i
kr/kvm byggnaden och externt, t ex

energipriserna.

Tomtratt Om marken &gs av kommunen kan
Q Nei Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej  det
E.? € (Tomtrétt innebar att féreningen inte &ger finnas risk for framtida Ja eller nej
marken) kostnadsékningar.
Arsavgift Arsavgiften paverkar den enskilde
661 medlemmens manadskostnad och
Totala arsavgifter per kvm total boyta ;:ﬁ?lt(tﬁ b;séa:ljsﬂr:;e;farfor @' Bér varderas utifran risken
kr/kvm (Bostadsrattsytan) gi.at Dedb

arsavgiften ligger ratt i forhallande for framtida hejningar.

till de andra nyckeltalen - om det
finns en risk att den &r fér lag.




ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR é#r
tillgdngar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ér den kostnad som
motsvarar virdeminskningen pa
foreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna p4 flera &r.

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN #r den
del av drsredovisningen som aterger
styrelsens redovisning av verksamheten,
Ovriga delar av rsredovisningen &r
resultatrdkning, balansrékning och
notforteckning,

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den arliga omfSringen paverkar
foreningens resultatrdkning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rikningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsforméga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora férhéllandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder, exklusive lancomséttningar.
Normalt bor talet vara Gver 100%,

KORTFRISTIGA SKULDER iar skulder
som foreningen skall betala inom ett ar.

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

OMSATTNINGSTILLGANGAR ir
likvida medel samt kortfristiga placeringar
och fordringar som kommer att betalas
inom kort.

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intakter och
kostnader for rikenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
virdemingkning pé inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intékterna har varit stérre 4n
kostnaderna blir det en vinst och omvint
forhallande ger en forlust. 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 storre
del av tillgdngarna som &r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde, Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebir att allt eget kapital ar forbrukat,

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
limnat som sdkerhet for 1an.

YTTRE FONDEN ér en fond som
foreningen gor omforing till varje ar enligt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
missigt tdcka framtida underhallsbehov.



