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Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning

Fdreningen &r ett privatbostadsforetag, med séte i Falun, vars huvudsakliga andamal ar att i
foreningens hus uppldta bostadsldgenheter for permanent boende &t foreningens
medlemmar.

Foreningen ager och forvaltar fastigheten Bikupan 19 i Falu kommun. P& fastigheten har
under &ret 1946 uppférts tvd hus med adress Gahns véag 3 och Linnéplan 3 och innehdller 42
lagenheter med bostadsratter samt en lokal med hyresratt och 21 bilplatser. Alla bilplatser ar
med motorvarmare.

Ldgenhetstyp Antal Yta (m2)
1 rum och kok 6 243
2 rum och kok 18 1017
3 rum och kok 12 944
4 rum och kok 6 600
Bostader 42 2 804
Lokaler 107

Byggnaderna &r fullvérdeforsékrade. Forsakringsbolag &r Dalarnas Forsakringsbolag.
Bostadsrattstillagg for samtliga lagenheter ingdr i &rsavgiften.

Administrativ och ekonomisk férvaltning har utforts av HSB MalarDalarna.
Fastighetsskotseln har utforts av Lugnets Gard.

Senaste underhallsplan ar upprattad 2019.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hojdes senast 2019 med 3 %. Arsavgifterna uppgdr darefter till i genomsnitt
614 kr/kvm. Styrelsen har faststallt budgeten for & 2020 och beslutat om of6réndrade
arsavgifter.

Medlemsantal

Vid rékenskapsarets slut var medlemsantalet 56 (60). HSB MalarDalarna & medlem i
foreningen. Anledningen till att medlemsantalet dverstiger antalet bostadsrétter i féreningen
ar att mer 3n en medlem kan dga samma lagenhet. Vid stamman har en bostadsratt en rost
oavsett antalet innehavare HSB MalarDalarna ar medlem i foreningen.

Under aret har 4 (6) lagenhetsoverlatelser skett.

Foreningsstamma
Ordinarie foreningsstdmma holls 2019-05-15 I stdémman deltog 8 (14) medlemmarc
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Styrelse

Styrelsen har under rdkenskapsaret haft foljande sammansattning:

Gerd Andersson ordférande 2020
Bjorn Jansson ledamot/vice ordforande 2020
Mathias Westin ledamot/sekreterare 2020
Lena Sundberg ledamot 2021
Ylva Dahl ledamot 2021
Berith Carlsson ledamot 2020
Lilian Bergstrom utsedd av HSB MalarDalarna

Vid kommande ordinarie féreningsstamma utgar mandattiden for Gerd Andersson, Mathias
Westin och Bjorn Jansson samt Berith Carlsson.

Styrelsen har under dret hallit 9 (9) protokollférda sammantraden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bjorn Jansson, Gerd Andersson och Mathias Westin, tvd i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Eva Myren som vald av féreningen, samt BoRevision AB av HSB
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Karin Hedenberg med Ulrika Loman som suppleant

Representanter i HSB MilarDalarnas fullmaktige

Foreningens representant i HSB MalarDalarnas fullmaktige har varit Gerd Andersson och vice

representant har varit Bjorn Jansson.

Visentliga handelser under rakenskapsaret
Arets underhall
e Rengbring av tak

o Malning av kallarna golv o véggar i bdda husen
o Renovering av uteplats med plattor o rabatt

Planerat underhall

Inget planerat underhdll under 2020. CC/
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Historik, underhall (3tgard och drtal)

e Stamrenovering/relining, 2011

e Takrenovering, 2012

e Sophantering Molok 2015

e Ny asfalt 2015

o Ytterddrrar lagenheter 2017

e Trapphusdodrrar kallare 2017

e Belysning med rorelsedetektorer i trapphus och kallare 2018
Flerdrsoversikt
Baseras pa total lagenhetsyta samt
lokalyta
Resultat och stéllning 2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsattning tkr 1970 1862 1757 1774 1 687
Resultat efter finansiella poster
tkr -119 86 -47 254 55
Avgiftsniva kr/kvm 614 595 595 595 566
Yttre fond kr/kvm 247 325 313 269 215
L3n kr/kvm 1319 1347 1379 1303 1329
Soliditet % 15% 16% 14% 16% 12%
Likviditet i % 134% 136% 111% 140% 91%
Genomsnittlig skuldranta i % 2% 2% 2% 2% 3%

Forandringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 100 255 947 278 -256 667 86 389
Omfbring av arets resultat enl
arsstamma 86 389 -86 389
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut -329 533 329 533
Avsattn. fond fér yttre uh enl
underhalisplan 100 000 -100 000
Arets resultat -118 915
Belopp vid drets slut 100 255 717 745 59 256 -118 915@@
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RESULTATDISPOSITION

Ansamlad forlust - 170 277

Disponerat ur UH-fonden 329.533

Avsatt till UH-fonden - 100 000

Arets resultat - 118915

Summa fritt eget kapital att disponera av stamman - 59 659

Styrelsen foreslar att ansamlad forlust behandlas enligt nedan:

Balanseras i ny rakning . 59 659
Efter ovanstdende dispositionsforslag uppgadr fond for yttre underhall till 717 745 kr.

Arets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhdll blir 110 618 kr,
se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar féreningens resultat och stallning
finns i efterféljande resultat- och balansrakning med tillhérande tilléggsupplysningarc(\/
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2019-01-01 2018-01-01
Resultatrakning 2019-12-31  2018-12-31
Rorelseintakter
Nettoomsattning Not 2 1969 706 1 859 229
Ovriga rérelseintakter Not 3 0 16 657
Summa rorelseintikter 1969 706 1875 886
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 408 656 -1 372 430
Planerat underhall Not 5 -329 533 -84 550
Personalkostnader och arvoden Not 6 -94 805 -79 536
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar Not 7 -177 404 -177 404
Summa rérelsekostnader -2 010 398 -1713 920
Rorelseresultat =40 693 161 965
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 8 -78 222 -75 576
Summa finansiella poster -78 222 -75 576
Arets resultat -118 915 86 389
Tillaggsupplysningar till resultatrdkningen
Avsattning underhallsfond -100 000 -100 000
Disposition underhdllsfond 329 533 62 750
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhéllsfond 229 533 -37 250
Overskott/underskott efter forindring av underhalisfond 110 618 49 139
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Balansrdkning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgangar

Anlidggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar

Byggnader Not 9 4001 78S 4165 293

Mark Not 10 52 185 52 185

Markanldggningar Not 11 218 925 232 825
4 272 899 4 450 303

Finansiella anldggningstifigdngar

Aktier, andelar och vdrdepapper Not 12 500 500

500 500

Summa anlaggningstillgdngar 4 273 399 4 450 803

Omséttningstillgdngar

Kortfristiga fordringar

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 13 12 993 0

HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 986 974 881 212

Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 22 144 22 144

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 59 638 53 543
1 081 749 956 899

Kassa och bank Not 15 3210 6210

Summa omséttningstillgédngar 1 084 959 963 109

Summa tillgdngar 5 358 358 5413 912@/
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BalansréikninL 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 100 255 100 255

Underhallsfond 717 745 947 278

818 000 1 047 533

Ansamlad forlust

Balanserat resultat 59 256 -256 667

Arets resultat -118 915 86 389

-59 659 -170 277

Summa eget kapital 758 341 877 256

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 2 947 500 1 187 430
2 947 500 1 187 430

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 891 210 2 734 156

Leverantdrsskulder 127 122 71 664

Aktuell skatteskuld 4 425 0

Fond for inre underhéll 270916 282 005

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 168 0

Upplupna kostnader och foruthetalda intakter Not 20 358 676 261 401
1652 517 3 349 226

Summa skulder 4 600 017 4 536 656

Summa eget kapital och skulder 5 358 358 5413912 Cb
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -118 915 86 389
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 177 404 177 404
Kassaflode frén Idpande verksamhet 58 489 263 793
Kassafldde fran forandringar i rorelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -19 088 -30 203
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 146 237 -76 253
Kassaflode fran I16pande verksamhet 185 638 157 338
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -82 876 -93 376
Inbetalda insatser och upplételseavgifter 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -82 876 -93 376
Arets kassaflode 102 762 63 962
Likvida medel vid arets borjan 887 422 823 460
Likvida medel vid arets slut 990 184 887 422

I kassaflddesanalysen medraknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen. %
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allménna upplysningar

Arsredovisningen &r uppréttad i enlighet med 8rsredovisningslagen och

BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och &rsredovisningsmall har andrats fran foregdende &r.

Det medfér att Arsredovisningen 2019 inte gdr att jamféra med beloppen i Arsredovisningen 2018,

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

Anléggningstillgdngar

Materiella anliggningstillgéngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

p& komponenternas respektive vdrde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillampas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 2 %
Markanlaggningar 5%

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 pa
foreningens underhdlisplan.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt ar att betrakta som ett privatbostadsféretag

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

Féreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 241 515 kr. (241 515 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgngar och skulder har vérderats till anskaffningsvérde om ej annat anges i not nedan.%
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 1720 944 1 667 568
Hyror 100 958 57 946
Ovriga avgifter, el och kabel-TV 180 646 162 679
Ovriga intékter 11 656 15 374
Bruttoomsdttning 2 014 205 1903 567
Hyresbortfall -4 504 -4 343
Avsatt till inre fond -39 995 -39 995
1969 706 1859 229
Not 3 Ovriga rorelseintéikter
Agarbonus 0 10 493
Aterbaring Dalarnas forsékringsbolag 0 6 164
0 16 657
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 243 823 231177
Reparationer 75614 64 305
El 137 116 137 424
Uppvédrmning 374 626 392 593
Vatten 123 366 119421
Sophdmtning 54 626 52 048
Ovriga avgifter 97 398 148 862
Forvaltningskostnader 145 703 140 585
Fastighetsavgift 59 414 53 686
Ovriga driftskostnader 96 970 32330
1408 656 1372430
Not 5 Planerat underhall
Underhall gemensamma utrymmen 147 206 0
Underhall installtioner 51 470 62 750
Underhall markytor 46 251 0
Underhall enligt plan 84 606 21 800
329 533 84 550
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 44 800 34 599
Ovriga arvoden 25613 23 875
Revisorsarvode 5000 5000
Sociala kostnader 19 393 16 062
94 805 79 536
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgéngar
Byggnader 163 504 163 504
Markanlaggningar 13 900 13 900
177 404 177 404
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader ldngfristiga skulder 77 817 75576
Ovriga finansiella kostnader 405 0
78 222 75 576 EC/
(T Y
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Noter 2019-12-31 2018-12-31

Not 9 Byggnader
Ingéende anskaffningsvarde 8 206 658 8 206 658
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 8 206 658 8 206 658
Ingdende ackumulerade avskrivningar -4 041 365 -3 877 861
Krets avskrivningar -163 504 -163 504
Utgdende avskrivningar -4 204 869 -4 041 365
Bokfort varde 4 001 789 4 165 293

Taxeringsvarde for Bikupan 19. Vardedr 1946.

Byggnad - bostader hyreshus 17 000 000 12 600 000
Byggnad - lokaler 158 000 127 000
17 158 000 12 727 000
Mark - bostdder hyreshus 6 600 000 4 872 000
6 600 000 4872 000
Taxeringsvarde totalt 23758 000 17 599 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvérde 52 185 52 185
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 52 185 52 185
Bokfort varde 52 185 52 185
Not 11 Markanldggningar
Ing8ende anskaffningsvarde 278 000 278 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 278 000 278 000
Ingdende ackumulerade avskrivningar -45 175 -31 275
Krets avskrivningar -13 900 -13 900
Utgdende avskrivningar -59 075 -45 175
Bokfort varde 218 925 232 825
Not 12 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Mélardalarna 500 500 Er
ko
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 13 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 12 993 0
12993 0
Not 14 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 0 6 302
Skattekonto 22 144 15 842
22144 22 144
Not 15 Kassa och bank
Bankkonto 3210 3210
Handkassa 0 3000
3210 6 210
Not 16 Eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat
insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 100 255 947 278 -256 667 86 389
Omféring av drets resultat enligt drstimma 86 389 -86 389
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -329 533 329 533
Avsttn, Fond for yttre uh enl underh8lisplan 100 000 -100 000
Krets resultat -118 915
Belopp vid &rets slut 100 255 717 745 59 256 -118 915
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank Hyp. AB 2851048211 1,39% 2020-03-28 824 210 26 376
Swedbank Hyp. AB 2853428387 1,93% 2021-01-25 1827 000 42 000
Swedbank Hyp. AB 2858919810 2,68% 2027-04-23 1 187 500 25 000
3838710 93 376
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2947 500
Styrelsen har fér avsikt att omséatta l&nen i den takt de frfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppg till 3371830
Stédllda sdkerheter
Panter och dirmed jamfrliga sdkerheter som har stallts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 6 688 000 6 688 000
Summa stéllda sdkerheter 6 688 000 6 688 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av I&ngfristig skuld (nésta &rs berdknade amorteringar) 93 376 93 376
Kortfristig del av l@ngfristig skuld (n&sta &rs 1&neomsattning) 797 834 2 640 780
891 210 2734 156
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
Kallskatt 168 0
168 0
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 166 910 155 121
Upplupna rantekostnader 11 378 9 875
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 180 388 96 405
358 676

261 401&-\/
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Noter
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Revisionsberatielse
Till féreningsstamman i HSB Brf Bikupan i Falun, org.nr. 783200-0082

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Bikupan |
Falun for &r 2019.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats | enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i afla vasentliga avseenden
rattvisande bild av féreningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassafiéde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberétielsen &r
forenlig med Arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfdr att foreningsstdmman faststéller
resultatrakningen och balansrakningen,

Grund 6r uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs némare i avsnitien
Revisorn ulsedd av HSB Riksfrbunds ansvar och Den
freningsvalda revisoms ansvar.

Vi ar aberoende | forhallande till féreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksftrbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan informatton &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller dven annan information an
arsredovisningen avseende Bostadsréttskollen. Def &r styrelsen
som har ansvaret for denna andra information,

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

| samband med vér revision av arsredovisningen &r det vart ansvar

att 13sa den information som identifieras ovan och dverviga om
informationen | vasentlig utstrackning ar ofdrenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi &ven den
kunskap vi i Ovrigt inh&mtat under revisionen samt bedmer om
informationen | évrigt verkar innehélta vasentliga felaktigheter,

Om vi, baserat p det arbete som har utférts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehéller
en vasentlig felaktighet, &r vi skyldiga att rapportera detfa. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styreisens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att Arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som den beddmer &r niidvéndig fér att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller ndgra vésentliga felakfigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens f6rmaga att forisitta verksamheten.
Den upplyser, nér s ar tillampilgt, om féthallanden som kan
péverka formagan att fortsétta verksamhelen och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas
dock inte om styrelsen avser att likvidera féreningen, upphdra med
verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ fill ati gora
nagot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
{ISA) och god revisionssed | Sverige, Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sikerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberattelse som Innehaller vara uttalanden. Rimig sékerhet
ar en hdg grad av sékerhet, men &r ingen garanti for att en revision
som utfors enligt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka en vasentlig felaktighet om en sidan finns.
Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller missiag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandare fatiar
med grund i &rsredovisningen.

Sam del av en revision enligt ISA anvander Jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Dessutom:

¢ identifierar och beddmer Jag riskema for vdsentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror p&
oegentligheter eller misstag, utformar och utfor
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inh&mtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamdlsenliga for att utgdra en grund for mina utialanden.
Risken fér att inte upptécka en vasentlig fetaktighet ill 1jd av
oegentligheter ar higre an for en vasentliy felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefafta
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktlg information eller asidoséttande av intern kontroll,

s skaffar jag mig en forstielse av den del av foreningens
interna kontroll som har betydelse for min revision for aft
utforma granskningsétgérder som &r lampliga med hansyn til
omstandighetema, men inte for att uttala mig om '
effektiviteten i den interma kontrolien,

s utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattringar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

«  drarjag en sluisats om ldmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen, Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhémtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osikerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsatta verksamheten, Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
|ag | revisionsberattelsen fésta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredavisningen om den vésentliga
osakerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar ar
ofillréckliga, medifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
ill datumet fér revisionsheratielsen. Dock kan framtida
handetser eller férhallanden géra att en fdrening inte langre
kan fortstta verksamheten.

utvarderar jag den Svergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen, daribland upplysningama,
och om &rsredovisningen aterger de underliggandem



transaktionerna och handelserna pa ett satt som ger en
rattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning ach inriktning samt tidpunkten for den. Jag
maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under
revisionen, déribland de eventuella betydande brister i den interna
kontrollen som jag identifierat.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bikupan i Falun for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betréffande foreningens
vinst eller frlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt
forslaget i férvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret,

Grund for uttalanden

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

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

Styrelsens ansvar

Det ar 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 féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stalining i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angeldgenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma freningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad s3 att bokféringen,
medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
dvrigt kontrolleras p4 ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nAgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
féreningen, eller

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

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta,
ar aft med rimlig grad av sdkerhet bedéma om férslaget ar férenligt
med bostadsrattslagen.

Rimlig sakerhet &r en hog grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptéacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersatiningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag
{ill dispositioner av foreningens vinst eller férlust inte ar fdrenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omddme ach har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och fdrslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgéngspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana tgarder, omraden och forhallanden som ar vasentliga for
verksamheten och dar avsteg och dveriradelser skulle ha sarskild
betydelse for féreningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Falun den 29-;’ L‘ 2020

') é\/ ’ 6

Cristina Coderf

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Ay foreningen vald revisor

> i



Org Nr: 783200-0082

HSB Brf Bikupan i Falun

Kostnader
1600 8bo

1400 000

1200 000

1000 000
800000 2018
600 000 2019
400 000

200000

Kr
450 000
400 000
350000
300 000
250 000 m 2018
200000 555
150 000
100 000

50 000




Org Nr: 783200-0082

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Bikupan i Falun

i
133 1319
KR/KVM KR/KVM
SPARANDE SKULDSATTNING

o &
0 Jag
2% 218 Nej
KR/KVM
RANTEKANSLIGHET ENERGIKOSTNAD TOMTRATT
] 2 Lds mer om vad de olika
nyckeltalen star for pa:
614 hsb.se/bostadsréattskollen
KR/KVM

ARSAVGIFT



T

Y

v

NYCKELTAL
Sparande

133
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldséattning

1319
kr/kvm

Réntekanslighet

2%

Energikostnad

218

kr/kvm

Tomtritt
Nej

Arsavgift

614
kr/kvm

Org Nr: 783200-0082

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vardet av de investeringar

som behdver genomfdras under de ndrmaste

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

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

1 pracentenhets ranteféréndring av de totala
rantebérande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

Totala kostnader fér vatten + vérme + el per
kvm tatal yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtrétt innebér att féreningen inte ager
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsdkningar.

Fér att ha framférhallning bor
féreningen ta fram en plan fér alla
stdrre investeringar som behdver
genomféras 30 ar framat sasom
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital ar ett

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

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kénslig for
ranteféréndringar. Beskriver hur
hdjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

Ger en ingéng till att diskutera
energi- och resurseffektivitet i
foreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsrétten. 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/lkvm

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 |&mnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beraknar att nasta
stdrre investering kommer
att genomforas.

5 =<2 000 kr/kvm
4 = 2000 -4 999 kr'kvm
3=5000-9 999 kr’lkvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=>15 000 kr/kvm

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

Ett riktmarke for en normal
energikostnad &r i
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida héjningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR ir
tillgdngar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk.

AVSKRIVNINGAR iér den kostnad som
motsvarar vardeminskningen pé
féreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna pa flera ar.

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av arsredovisningen som aterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av arsredovisningen ar
resultatrikning, balansrdkning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbittringar 1 respektive
lagenhet. Den arliga omforingen péverkar
foreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rdkningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor
man genom att jAmfora forhdllandet mellan
omséittningstillgngar och kortfristiga
skulder, exklusive 1dneomséttningar.
Normalt bor talet vara dver 100%.

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

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala efter ett 3r 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 rdkenskapséret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
virdeminskning pé inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intdkterna 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
betalningsférmaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgadngarna. Ju storre
del av tillgdngarna som ér finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har 1 denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde, Talet bor aldrig vara under O vilket
innebdr att allt eget kapital ar forbrukat.

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

YTTRE FONDEN ér en fond som
foreningen gor omforing till varje ar enligt
underhéllsplan. Denna fond skall resultat-
mdissigt ticka framtida underhallsbehov.



