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Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen dr ett privatbostadsforetag med sdte i Borldnge vars huvudsakliga andamal ar att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter for permanent boende &t foreningens medlemmar.
Foreningen dger och forvaltar fastigheten Vagaren 8. P4 fastigheten har under 1970 uppférts 7 hus
med adress Snédgatan 2-14 och innehaller 114 lagenheter med bostadsritter, 1 lokal med hyresritt
samt 103 bilplatser.

Antal Yta (m2)
2 rum och kok 60 3780
3 rum och kok 54 4104
Bostédder 114 7 884
Lokaler 1 32

Byggnaderna ar fullvirdeforsikrade. Forsikringsbolag var Lansforsakringar och i forsakringen ingér
gemensamt bostadsréttstilligg for alla ldgenheter.

Fastighetsskotseln har besorjts av Komfast.
Den ekonomiska férvaltningen har skétts av HSB MalarDalarna.

Styrelsen har gjort den stadgeenliga besiktningen en géng per kvartal.
For att kunna planera underhallsdtgérder och avsittning till kommande underhall har féreningen en

30-4rig underhéllsplan som ar uppréttad 20150ch uppdaterad 2018.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna héjdes senast den 1 januari 2013 med 2,5 %.

Styrelsen har faststéllt budgeten for &r 2021 och beslutat om oférindrade avgifter under 2021.
Arsavgifterna uppgar till i genomsnitt 597 kr/m?. I avgiften ingér vatten, uppvarmning och kabel-TV.

Medlemsantal
Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 126 (127). HSB MélarDalarna dr medlem i foreningen.
Under aret har 17 (14) lagenhetsoverlatelser skett.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstdmma holls den 19 maj 2020. I stimman deltog 9 (16) medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under rakenskapsaret haft foljande sammansittning: Till stdimman
Ingrid Dahlstrom ordférande 2021

Erika Endresen vice ordforande 2021

Ronny Hjorth sekreterare 2022

Malin Myrberg studieorganisator 2021

Ulla Karlsson ledamot 2022

Peter Lysen utsedd av HSB MalarDalarna

Styrelsen har under aret héllit 11 (13) sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Ingrid Dahlstrém, Ronny Hjorth, Erika Endresen och Ulla Karlsson, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Ingalill Jansson, vald av féreningen samt BoRevision AB av HSB:s Riksférbund
utsedd revisor.
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Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Vicevird
Vicevird har varit Ronny Hjorth.

Studie- och fritidsansvarig
Malin Myrberg har varit studieansvarig.

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullmiiktige
Foreningens representanter i HSB MalarDalarnas fullméiktige har varit Ronny Hjorth med Ingrid
Dahlstrém som suppleant.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Historik, underhall

Ar Atgiird i stora drag

1994 Sophusen byggdes. Trappor och tvittstugor renoverades.

1995 Nya balkonger

1997 Nya franluftsflaktar

1998 Ombyggnad av kéllarlokal till samlingslokal

2001 Badrumsrenovering med nya badrumsstammar, nya entréddrrar

2003 PCB inventering. Brandvarnare i alla Ight. Ny asfalt. Ny lekpark.

2004 Byte av pumpar, tvéttmaskiner, signalforstérkare och motorvirmare. Ny asfalt.
2006 Nytt lassystem, ny ute belysning

2009 Nya spisfldktar, stamventiler, radiatorventiler, termostater, fuktstyrda don,

expansionskarl, injustering av hela virme- och ventilationssystemet. Nya EC
franluftsfléktar. Nya motorvdrmare. Nya tvittmaskiner.

2010 Nya kéllarforrad. Perlatorer i Ight. Brandvarnare och slickare i trapporna.

2011 Nya kéllardorrar, Tétning av externa fonster. I killarna: brytskydd, niarvarostyrd
belysning, isolering av rr, nya vattenmaétare, avstingningsventiler. Nya
armaturer pa parkeringen och asfalt. Nyplanteringar. Fagelskydd vindar.

2012 Ny undercentral med webbaserat styrovervakningssystem och 30
temperaturgivare i Ight. Nyplanteringar.

2013 Malning av samtliga husgrunder och dagvattenror.
Nedgravning av ny dagvattenledning med nya brunnar hus 4, 8 och 12.

2014 Diverse asfaltering och fastighetsboxar

2015 Byte av samtliga fonster p& omradet, Ight, kéllare, tvittstugor och trappor.
Byte av samtliga balkongdorrar.

2016 OVK, Ny lekpark och 30st nya temperaturgivare.

2017 Nytt passersystem, vattenlarm i samtliga Ight, renovering av samlingslokal.

Nya utemobler., injustering av badrumsfloden.
Diverse malningsarbeten bl.a. killaren hus 8.
2018 Installation av partikelfilter i undercentral. Byte av stolparmaturer och
utebelysning till LED. Nytt staket i lekparken
Malning av kéllargangar och kéllartak. Ny grovtvittmaskin.
2019 11st motorvdrmarplatser, varav tva med ladd stolpe for elbil.
Bytt ut samtliga armaturer i trapphusen till narvarostyrda LED.

Arets underhall 2020

Malning sophus och f6rrdd. Byte armaturer pé parkeringen, samt mélning p-rutor. Hamling av tréd.
Kopt 3 nya Wascatormaskiner. Bytt alla elslutbleck och laskistor. Ny VVC pump. Byte VVC ledning i
hus 4.

Planerat underhall
Kontrollera resterande kulvertar och VVC ledningar. Byta killararmaturer. Brandsikra killare och
tvéattstugor. 0w
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Flerarsoversikt

Baseras pa total ligenhetsyta

Resultat och stillning 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning tkr 4 838 4794 4 804 4797 4 807
Resultat efter finansiella poster tkr 1043 936 862 1178 1125
Avgiftsniva kr/kvm 597 597 597 597 597
Yttre fond kr/kvm 373 348 315 328 309
Lan kr/kvm 540 852 911 970 1029
Soliditet % 73% 65% 62% 60% 56%
Likviditet 1 % 253% 324% 303% 260% 242%
Genomsnittlig skuldrénta i % 1,38% 1,78% 1,79% 1,86% 2,37%

Foriandringar i eget kapital

Uppl Med_lerns Underh.- Balanserat  Arets

avgifter  insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingdng 51600 381000 2751294 11161473 936034
OmfGring av &rets resultat enl
o 936034  -936 034
arsstamma
Disp. fond for yttre uh enl

-297286 297286
styrelsebeslut
Avsittn. fond for yttre uh enl
\ 500 000  -500 000

underhallsplan
Arets resultat 1042611
Belopp vid arets slut 51600 381000 2954008 11894793 1042611
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 12 097 507
Disponerat ur UH-fonden 297 286
Avsatt till UH-fonden - 500 000
Arets resultat 1042611
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 12 937 405

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rdkning 12 937 405

Arets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhall blir 839 897 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar féreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-

och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar.
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2020-01-01 2019-01-01

Resultatrakning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintakter

Nettoomsattning Not 2 4 838 043 4794 019
Summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -2 689 589 -2 681 889
Planerat underhdll Not 4 -297 286 -243 503
Personalkostnader och arvoden Not 5 -354 007 -344 588
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar Not 6 -390 045 -469 888
Summa rorelsekostnader -3 730 927 -3 739 868
Rorelseresultat 1107 116 1 054 151
Finansiella poster

Rénteintékter och liknande resultatposter Not 7 11 600 6 200
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -76 105 -124 317
Summa finansiella poster -64 505 -118 117
Arets resultat 1042611 936 034
Tilldaggsupplysningar till resultatrakningen

Avsattning underhallsfond -500 000 -500 000
Disposition underhalisfond 297 286 243 503
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -202 714 -256 497
Overskott/underskott efter forandring av underhalisfond 839 897 679 537
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader Not 9 14 627 701 14 929 253
Mark Not 10 549 811 549 811
Markanlaggningar Not 11 888 283 916 436
Inventarier Not 12 657 721 718 061
16 723 516 17 113 561
Finansiella anldggningstillgingar
Aktier, andelar och vardepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anléggningstillgédngar 16 724 016 17 114 061
Omsattningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 5530 873 3271476
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 14 148 57 170
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 94 800 100 131
5639 821 3428 777
Kortfristiga placeringar Not 15 0 3 000 000
Summa omsattningstillgdngar 5639 821 6 428 777
Summa tillgdngar 22 363 837 23 542 838
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Balansrédkning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 381 000 381 000

Uppldtelseavgifter 51 600 51 600

Underhallsfond 2 954 008 2 751 294
3 386 608 3183 8%4

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 11 894 793 11 161 473

Arets resultat 1042 611 936 034

12 937 404 12 097 507

Summa eget kapital 16 324 012 15 281 401

Skulder

L3ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 1896 721 2 995 796
1896 721 2 995 796

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 2 377 640 3745617

Leverantorsskulder 408 881 183 822

Aktuell skatteskuld 17 462 54 956

Fond for inre underhall 654 677 650 061

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 84 958 81 209

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 20 599 485 549 976
4 143 104 5265 641

Summa skulder 6 039 825 8 261 437

Summa eget kapital och skulder 22 363 837 23 542 838
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1042611 936 034
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 390 045 469 888
Kassaflode frdn I6pande verksamhet 1 432 656 1 405 922
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 48 353 -15114
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 245 440 32 129
Kassaflode frdn Iopande verksamhet 1726 449 1422 937
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter 0 3200
Investeringar i maskiner/inventarier 0 -465 098
Kassaflode frén investeringsverksamhet 0 -461 898
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -2 467 052 -467 052
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -2 467 052 -467 052
Arets kassaflode -740 603 493 987
Likvida medel vid drets borjan 6 271 476 5777 489
Likvida medel vid arets slut 5530873 6 271 476

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen. CC/
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

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

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

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart 6ver forvéntade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

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

Byggnader 1,4 %
Markanlaggningar 2-3,3 %
Inventarier 5,3-10 %

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de beraknas inflyta.

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
foreningens underhalisplan.

Skulder till kreditinstitut
Ldn som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att 1&nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % (2020) fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pd en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppg&ende till 4.090.055 kr

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. D(/
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HSB Brf Vdagaren i Borlange
2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 4704 132 4704 132
Hyror 185 615 189 353
Ovriga avgifter 0 1017
Ovriga intékter 43712 9610
Bruttoomsattning 4 933 459 4904 112
Hyresbortfall -16 420 -31 098
Avsatt till inre fond -78 995 -78 995
4 838 043 4794 019
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 1010 875 822 338
Reparationer 25053 79 481
El 99 377 109 154
Uppvarmning 603 107 681 445
Vatten 250 598 234 058
Sophamtning 159 298 150 802
Ovriga avgifter 133 837 105 335
Forvaltningskostnader 233914 199 216
Fastighetsavgift (lagre pga korrigering tidigare &r) 121 704 202 620
Ovriga driftskostnader 51 826 97 439
2 689 589 2 681 889
Not 4 Planerat underhall
Underhdll gemensamma utrymmen 51 849 0
Underhall installtioner 0 144 017
Underhall enligt plan 245 437 99 486
297 286 243 503
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 70 995 72 313
Vicevardsarvode 124 250 113 400
Ovriga arvoden 0 3 694
Revisorsarvode 5000 0
Loner och andra ersattningar 76 000 79 193
Sociala kostnader 77 763 75 988
354 007 344 588
Foreningen har inte haft ndgra anstallda under &ret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anlaggningstillgdngar
Byggnader 329 705 393 022
Markanlaggningar 0 16 526
Inventarier 60 340 60 340
390 045 469 888
Not 7 Réanteintékter och liknande resultatposter
Rénteintakter 11 600 6 200
11 600 6 200
Not 8 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 1&ngfristiga skulder 76 105 124 317
76 105 124 317ﬁ\
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 21 506 709 21 506 709
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 21 506 709 21 506 709
Ingdende ackumulerade avskrivningar -6 577 456 -6 184 434
Arets avskrivningar -301 552 -393 022
Utgdende avskrivningar -6 879 008 -6 577 456
Bokfort varde 14 627 701 14 929 253
Taxeringsvdrde for Brf Vdgaren i Borldnge, Vdgaren 8. Vardedr 1970.
Byggnad - bostader hyreshus 51 000 000 51 000 000
Byggnad - lokaler 89 000 89 000
51 089 000 51 089 000
Mark - bostdder hyreshus 15 800 000 15 800 000
Mark - lokaler 133 000 133 000
15933 000 15 933 000
Taxeringsvarde totalt 67 022 000 67 022 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 549 811 549 811
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 549 811 549 811
Bokfort varde 549 811 549 811
Not 11 Markanldaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 1097 412 632 314
Arets investeringar 0 465 098
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 1097 412 1097 412
Ingdende ackumulerade avskrivningar -180 976 -164 450
Arets avskrivningar -28 153 -16 526
Utgdende avskrivningar -209 129 -180 976
Bokfort viarde 888 283 916 436
Not 12 Inventarier
Ingéende anskaffningsvarde 885 219 885 219
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 885 219 885 219
Ingdende avskrivningar -167 158 -106 818
Arets avskrivningar -60 340 -60 340
Utgdende avskrivningar -227 498 -167 158
Bokfort varde 657 721 718 061
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 14 148 57 170
14 148 57 170
Not 15 Kortfristiga placeringar
HSB Malardalarna, specialinldning. 0 3 000 000
Not 16 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingéng 51 600 381 000 2751 294 11 161 473 936 034
Omfdring av drets resultat enligt &rstimma 936 034 -936 034
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -297 286 297 286
Avsittn. Fond for yttre uh enl underh8lisplan 500 000 -500 000
Arets resultat 1042 611
Belopp vid arets slut 51 600 381 000 2954 008 11 894 793 1042611
Not 17 Léangfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta ars
Laneinstitut L&nenummer Ranta Konv.datum - Belopp amortering
Stadshypotek AB 23960 1,14% 2025-01-30 1278 565 133 364
Stadshypotek AB 772516 2,62% 2023-12-01 911 520 160 000
Stadshypotek AB 823990 1,42% 2021-10-30 2 084 276 173 688
4274 361 467 052
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 1896721
Styrelsen har for avsikt att omsatta Idnen i den takt de férfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem ar uppga till 1939 101
Stallda sdkerheter
Panter och ddrmed jimférliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 15 925 000 15925 000
Summa stadllda sdakerheter 15 925 000 15 925 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (n&sta &rs berdknade amorteringar) 467 052 467 052
Kortfristig del av 1dngfristig skuld (n&sta 8rs Idneomsattning) 1910 588 3 278 565
2377 640 3745617
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 33135 37 142
Kallskatt 46 784 44 067
Ovriga kortfristiga skulder 5039 0
84958 81 209
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter
Forutbetalda hyror och avgifter 416 204 385 489
Upplupna rantekostnader 7 362 15 239
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intakter 175919 149 248
599 485 549 976
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Revisionsberattelse

Till féreningsstamman i HSB Brf Vagaren i Borlange, org.nr. 782600-3225

Rapport om arsredovisningen

Uttalandsgn

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Vagaren i
Borlange for ar 2020.

Enligt var uppfattning har rsredovisningen uppréttats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar
férenlig med arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund fér uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten
Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forh&llande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfdrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsradovisningen

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

Vart uttalande avseende arsredovisningen omfattar inte denna
information och vi gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar
att I4sa den information som identifieras ovan och Gvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styralsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den interna
kontroll som den bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten.
Den upplyser, nar s &r tillampligt, om férhallanden som kan
paverka férmagan att fortsétta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphora med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt alternativ il att géra
nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att Iamna en
revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet
ar en hog grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utfdrs enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig 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 &rsredovisningen.

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

o identifierar och bedémer jag riskerna fér vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som ar tillrackliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptéacka en vasentlig felaktighet till foljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse fér min revision for att
utforma granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn ill
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 I&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningarna i &rsredovisningen om den vasentliga
osakerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar ar
otilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
handelser eller forhallanden géra att en férening inte langre
kan fortsétta verksamheten. {I;C



e utvarderar jag den Overgripande presentationen, strukturen
och innehéllet i rsredovisningen, déribland 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 féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsréattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida rsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stallning.

apport om andra krav enligt lagar, andra
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Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens frvaltning for HSB Brf Vagaren i Borlange
for ar 2020 samt av forslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forlust.

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

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi &r oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrslssns ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for férslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid férslag till utdelning
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 féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s att bokféringen,
medelsférvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Ravisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

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

Rimlig sakerhet ar en hog 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 erséttningsskyldighet mot féreningen, eller att ett férslag
till dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt
omdoéme och har en professionellt skeptisk installning under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och férslaget ill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och forhallanden som &r vésentliga for
verksamheten och dar avsteg och Gvertradelser skulle ha sérskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller forlust har vi
granskat om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Borlsnge den /<t 3 2021

wLw f{?wéﬂ

Christina Cederl8f

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av foreningen vald revisor



Org Nr: 782600-3225

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Vagaren i Borlange
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NYCKELTAL
Sparande

219
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsattning
540
kr/kvm

Réntekénslighet

1%

Energikostnad

120

kr/kvm

Tomtrétt

Nej

- Arsavgift

597
kr/kvm

Org Nr: 782600-3225

DEFINITION

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

Det genomshnittliga vardet av de investeringar

som behéver genomféras under de narmaste

30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta
+ lokalyta)

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

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

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

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

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behévs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

For att ha framférhallning bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behéver
genomféras 30 ar framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det ar rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

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

Det ar viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kéanslig for
rénteférandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingang till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
féreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5=> 250 kr/kvm

4 =201 - 250 kr/kvm
3=151-200 kr/kvm
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 férdel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beraknar att nasta
storre investering kommer
att genomféras.

5=<2000 kr’/kvm
4 =2000-4 999 kr/kvm
3 =5 000 -9 999 kr/kvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

5=<4%
4=4-7%
3=7-10%
2=10-20%
1=>20%

Ett riktmérke fér en normal
energikostnad &r i
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir
tillgangar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR ir den kostnad som
motsvarar virdeminskningen pa
foreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna pa flera ar.

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av arsredovisningen som aterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av &rsredovisningen &r
resultatrdkning, balansrdkning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsréttshavaren for
underhéll och forbéttringar i respektive
lagenhet. Den édrliga omforingen paverkar
foreningens resultatrdkning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar féreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor
man genom att jaimfora forhallandet mellan
omséttningstillgangar och kortfristiga
skulder, exklusive ldneomséttningar.
Normalt bor talet vara dver 100%.

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

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

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

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intékter och
kostnader for rdkenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
vardeminskning pa inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intékterna har varit storre dn
kostnaderna blir det en vinst och omvént
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
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju storre
del av tillgangarna som &r finansierade
med eget kapital desto béttre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
varde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebdr att allt eget kapital dr forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
lamnat som sakerhet for lan.

YTTRE FONDEN iér en fond som
foreningen gor omforing till varje dr enligt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
massigt ticka framtida underhallsbehov.



