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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen ér ett privatbostadsforetag med site i Falun, vars huvudsakliga dndamal ir att i
foreningens hus upplata bostadslagenheter for permanent boende &t foreningens medlemmar.
Foreningen éger och forvaltar fastigheten Kyrkbacken 74 i Falu kommun med byggnadsar
1944. Med adress Lustigknoppsvigen 6 A-C. Foreningen innehaller 21 ldgenheter med
bostadsritt, 18 biluppstillningsplatser med motorvirmare samt 5 gastparkeringsplatser.

Léagenhetstyp Antal Yta (n2)
1 rum och kék 3 123
2 rum och kdk 9 500
3 rum och kok 6 463
4 rum och kok 3 295
Bostider 21 1381

Byggnaderna ar fullviirdesforsikrade i forsakringsbolaget Dalarnas forsikringsbolag.
Bostadsrittstillagg for samtliga ligenheter ingér.

Fastighetsskotseln har utforts av HSB MilarDalarna.
Administrativ férvaltning har utforts av HSB MilarDalama.
Stadningen har utforts av HSB MilarDalama,

Den stadgeenliga besiktningen har utforts 2019,

Den senaste underhallsplanen &r reviderad &r 2019,

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hojdes &r 2019 med 2 %. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2020 och
beslutat om en héjning med 3 %. Arsavgifterna uppgér dérmed till i genomsnitt 792 kr/m?. |
avgiften ingar hushalls el, vatten, virme, kabel-tv, bredband och abonnemang fast telefoni.

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 22(23). Anledningen till att medlemsantalet
Overstiger antalet bostadsritter i foreningen ér att mer dn en medlem kan dga samma lagenhet.
Vid stimman har en bostadsratt en rdst oavsett antalet innehavare. HSB MilarDalarna ir
medlem i foreningen. Under &ret har 1 ligenhetstverlatelser skett.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma hélls 2019-05-09. 1 stimman deltog 10 medlemmar. o
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Styrelse

Styrelsen har under rikenskapséret haft foljande sammansittning:

Leif Zarnowiecki ordférande 2020

Peter Reinholdsson sekreterare 2021

Anna Martinsson ledamot 2021

Ann Chatrine Forsberg ledamot 2020

Jimmy Ljungdahl ledamot 2020

Alexander Brobick suppleant 2020

Helen Ljungdahl suppleant 2020

Lilian Bergstrom ledamot utsedd av HSB MalarDalarna t o m 2019-09-20
Peter Edin ledamot utsedd av HSB MailarDalarna f o m 2019-10-01

Styrelsen har under aret hallit 4 (4) sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Leif Zamnowiecki, Jimmy Ljungdah! och Anna Martinsson tv4 i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Klas Synnermo med Maria Griifnings som suppleant, valda av féreningen,
samt BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Helen Ljungdahl och Karin Tufvesson med Helen Ljungdahl som
sammankallande.

Representanter i HSB MilarDalarnas fullmiktige
Foreningens representant i HSB Dalarnas fullmiktige har varit Leif Zarnowiecki med Anna
Martinsson som suppleant.

Viisentliga hindelser under riikenskapsaret

Arets underhill
Ommalning av gistparkeringsplatser.
Byte av flikt i torkrum samt en del ljusarmatur i trapphus.

Planerat underhall
Installation av filter for varmvatten till radiatorer.
Byte av reglage till radiatorer. C(‘/
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Historik, underhall

Takomléggning: 1985-86

Vindisolering: 1986

Byte av kallvattenledningar: 1986

Anléggning av 12 motorvirmarplatser; 1987

Byte av badrumsavlopp, ny badrumsinredning: 1990

Byte av elledningar: 1990

Nya balkonger, ytterfonster och yiterdorrar: 1990

Ny fasad: 1990

Byte av killaravlopp, (stam): 1992

Reparation av skorsten: 1993

Reparation av kéllartrappor; 1993

Plitarbeten utforda vid skorsten och takluckor: 1996

Malning av trapphus och killare: 1997

Kabel-TV: 1998

Nya kéllarlokaler, en géstligenhet om tvd rum och kok samt en bastuavdelning med
rekreationsrum: 1999-2000

Fjarrvirme installeras: 2002

Gemensam el: 2002-2003

Bredband: 2002-2003

Montering av brandvarnare i varje ldgenhet: 2003

Den gemensamma lekplatsen framfor huset byggs om och rustas upp: 2003
Isolering av killaren i form av schaktning, drénering, fuktisolering, finplanering,
anldggning av cykelstill, grusytor, byte av takvattenledningar, drineringsledningar
och montering och komplettering av dagvattenbrunnar med dagbrunnar justerbara i
héjdled. Asfaltytor och grusytor aterstills och virmeledningen mellan Trapplan och
Utsikten tas bort: 2004

Nya motorvérmare:2004

Bostadsrittsforsikring for alla boende betalas av foreningen: 2006

Ny sophantering installeras Molok: 2005-2006

Tvittstuga och torkrum renoveras: 2008

Ny tvattmaskin inkopt: 2009

Radonmitning utford: 2009

med ldgenhetsnummer utford: 2009

Energideklaration upprittad: 2009

Avloppsstammarna renoveras av S-pipe: 2009-2011

Killaren renoveras med mélning av viggar, tak och golv i killlarging, cykel- och
hobbyrum, blomrum och fSrvaltningsrum och mangelrummet gors om till
styrelserum: 2011-2012

Giéstrumsldgenheten renoveras pga. vattenskada fororsakad av skyfallsregn, Tva rum,
hall och toalett forses med klinkergolv. Viggar, tak, dotrar och element mélas. Ny
golvbrunn och en gammal tas bort. Toalettstol utbytes mot en vatten snilare: 2012
Nya vindskivor, lagning av platarbeten, 12st skorstensskydd, 4st nya dverbeslag 2013
Malning av bursprakstak. Borttagning av firg pd 6st balkongbjilkar 2013
Fonsterbyte i hela fastigheten 2014

Slutrenovering av avloppsstammarna 2014

Sotning av kanaler till 6ppna spisar, 6C 2014 0
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¢ OVK-besiktning 2015
¢ Inkép av ny tvittmaskin 2015
e Milning av vindskivor och takfot samt platluckor i fasaden och kiillarplan. 2016
e Montering av takplatar 2016
e Inkop av ny torktumlare 2016
* Byte av ldgenhetsdtrrar 2017-2018
e Malning av trapphus samt slipning och polering av dess stengolv,
Flerarsoversikt
2019 2018 2017 2016 2015
Nettoomsittning, tkr 1121 1075 1050 1014 990
Resultat efter finansiella poster, tkr 164 208 225 -247 96
Avgiftsniva kr/kvin 769 754 739 718 704
Yttre fond kr/kvm 511 495 451 408 547
Lén kr/kvm 1581 1650 1879 1934 1638
Soliditet % 42 36 33 29 37
Likviditet i % 95 74 213 130 64
Genomsnittlig skuldrinta i % 1,41 1,55 1,55 1,72 2,37
Fordndringar i eget kapital
Medlems-  Underhdlls-  Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid érets ingang 49 800 683 302 717 844 207 668
Omforing av érets resultat enl.
arsstimma 207 668 -207 668
Disp. fond for yttre uh enl.
styrelsebeslut -54 425 54 425
Avsittning till fond for yttre
uh enl. underhéllsplan 77 000 =77 000
Arets resultat 164 065
Belopp vid arets slut 49 800 705 877 902 937 164 065 &
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Resultatdisposition

Balanserat resultat 925512
Disponerat ur UH-fonden 54 425
Avsatt till UH-fonden - 77 000
Arets resultat 164 065
Summa fritt eget kapital att disponera av stdmman 1 067 002

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rikning 1 067 002

Arets resultat efter forindringar avseende fond for yttre underhall blir 141 490 kr,
se resultatrdkningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stillning finns i efterfoljande
resultat- och balansrikning med tillhérande tilléiggsupplysningar.w
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2019-01-01 2018-01-01

Resultatrikning 2019-12-31 2018-12-31
Rorelseintiikter
Nettoomséttning Not 2 1088 914 1074 816
Ovriga rorelseintikter Not 3 32 194 9461
Summa rirelseintikter 1121 108 1084 277
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -703 980 -668 263
Planerat underhall Not 5 -54 425 0
Personalkostnader och arvoden Not 6 -34 929 -42 936
Avskrivningar av materiella anldggningstillgingar Not 7 -132 189 -124 836
Ovriga rérelsekostnader Not 8 0 -2 800
Summa rérelsekostnader -925 523 -838 835
Rorelseresultat 195 584 245 442
Finansiella poster
Réntekostnader och liknande resultatposter Not 9 -31 519 -37 774
Summa finansiella poster -31 519 -37 774
Arets resultat 164 065 207 668
Tilliggsupplysningar till resultatrikningen
Avsittning underhéllsfond -77 000 -60 000
Disposition underhallsfond 54 425 0
Netto avsittning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -22 575 -60 000
Overskott efter forindring av underhallsfond 141 490

147 668

oy
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Balansriikning 2019-12-31 2018-12-31

Tillgdngar

Anliiggningstillgingar
Materiella anliggningstillgdngar

Byggnader Not 10 3 895 952 4 028 141
Mark Not 11 12 631 12 631
Inventarier Not 12 0 0
3908 583 4 040 772

Finansiella anldggningstillgangar
Alktier, andelar och virdepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anlédggningstillgingar 3 909 083 4041272

Omsiittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar

HSB Milardalarna, underkonto Swedbank 414 715 458 155
Ovriga kortfristiga fordringar Not 14 13 290 13 290
Forutbetalda kostnader och upplupna intiikter 28 147 51477

456 152 522922
Kassa och bank Not 15 3000 3 000
Summa omséttningstillgangar 459 152 525922

Summa ftillgdngar 4 368 235 4 567 194 DC/
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Balansriikning 2019-12-31 2018-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 49 800 49 800

Underhallsfond 705 877 683 302

755 677 733102

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 902 937 717 844

Arets resultat 164 065 207 668
1 067 002 925 512

Summa eget kapital 1 822 679 1658 614

Skulder

Langfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 2063 412 907 500
2063 412 907 500

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 120 000 1370 760

Leverantorsskulder 38116 8 702

Aktuell skatteskuld 1351 0

Fond for inre underhall 167 493 152 997

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 521 0

Upplupna kostnader och forutbetalda intiikter Not 20 154 663 468 621

482 144 2001 079
Summa skulder 2 545 556 2908 579
Summa eget kapital och skulder 4 368 235

4567 194
mo,
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Kassaflodesanalys 2019-12-31 2018-12-31
Liopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 164 065 207 668
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet

Avskrivningar 132 189 124 836
Utrangering 0 2 800
Kassaflgde frdn 16pande verksamhet 296 254 335304
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 23330 -28 516
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -268 176 302 691
Kassafldde fran lopande verksamhet 51409 609 479
Investeringsverksamhet

Investeringar 1 fastigheter 0 -644 500
Kassaflode fran investeringsverksamhet 0 -644 500
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av ldngfristiga skulder -94 848 -336 620
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -94 848 -336 620
Arets kassaflode -43 439 -371 641
Likvida medel vid drets birjan 461 155 832 796
Likvida medel vid drets slut 417 715 461 155

I kassaflddesanalysen medriknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen. L,
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmiinna upplysningar
Arsredovisningen dr upprittad i enlighet med arsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Kontoplan och drsredovisningsmall har dndrats frén foregdende ar.
Det medfor att Arsredovisningen 2019 inte gér att jimféra med beloppen i Arsredovisningen 2018.

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt véirde av vad foreningen fatt eller beriiknas fa. Det innebir att foreningen redovise
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) for den period de avser.

Anliiggningstillgangar

Materiella anlédggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjirt 6ver forvintade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad
pa komponenternas respektive virde i en modell.

Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pa anskaffningsvérdet:
Byggnader 2,0 %

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

Fond f6r yttre underhall
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa
féreningens underhéllsplan.

Inkomstskatt

En bostadsrittsférening, som skatteméssigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag

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

Féreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgéende till 760 805kr. (760 805 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har virderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.w=
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2019-01-01 2018-01-01
Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 2 Nettoomsiittning
Arsavgifter 1 062 492 1041 624
Hyror 32400 32 405
Ovriga intiikter 8518 15 738
Bruttoomsittning 1103 410 1 089 767
Hyresbortfall 0 -455
Avsatt till inre fond -14 496 -14 496
1088914 1074 816
Not 3 Ovriga rirelseintikter
Agarbonus 0 4726
Aterbiring Dalarnas forsakringsbolag 0 4735
Ovriga intikter 32194 0
32194 9 461
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskétsel, serviceavtal mm 128 970 101 605
Reparationer 49 303 36 691
El 81 436 72 750
Uppvérmning 194 170 195 695
Vatten 66 036 62 708
Sophémtning 14 593 18 045
Ovriga avgifter 78 561 72 817
Férvaltningskostnader 53 158 67 906
Fastighetsavgift 28917 25 845
Ovriga driftskostnader 8 836 14 201
703 980 668 263
Not 5 Planerat underhall
Underhéll gemensamma utrymmen 54 425 0
54 425 0
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 13700 9950
Ovriga arvoden 14 025 22275
Revisorsarvode 3000 3000
Sociala kostnader 4204 7711
34 929 42 936
Foreningen har inte haft nagra anstillda under aret,
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Byggnader 132 189 124 836
132 189 124 836
Not 8 Ovriga rérelsekostnader
Restviirdesavskrivning 0 2 800
0 2 800
Not 9 Riintekostnader och liknande resultatposter
Rintekostnader langfristiga skulder 31519 37714
Ovriga finansiella kostnader 0 60
31 519 37774,
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not10 Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 6593 788 5952088
Omklassificerat fran pdgdende nyanliggningar 0 657000
Arets utrangering 0 -15 300
Utgdende ackumulerade anskatfhingsvirden 6 593 788 6593 788
Ingaende ackumulerade avskrivningar -2 565 647 -2 453 311
Arets avskrivningar -132 189 -124 836
Arets utrangering 0 12 500
Utgéende avskrivningar -2 697 836 -2 565 647
Bokfort viirde 3 895952 4028 141
Taxeringsviirde for Kyrkbacken 74 i Falun, Virdeédr 1944.
Byggnad - bostiider hyreshus 8 400 000 6200 000
Mark - bostider hyreshus 3277 000 2415 000
11 677 000 8§ 615000
Taxeringsviirde totalt 11 677 000 8 615 000
Not 11 Mark
Ingéende anskaffningsvirde 12 631 12 631
Utgdende ackumulerade anskafthingsviirden 12 631 12 631
Bokfort virde 12 631 12 631
Not 12 Inventarier
Ingdende anskafthingsviirde 98 622 98 622
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 98 622 98 622
Ingaende avskrivningar -08 622 -98 622
Utgéende avskrivningar -98 622 -98 622
Bokfirt virde 0 0
Not 13 Aktier, andelar och viirdepapper
| andel i HSB Milardalarna 500 500
500 500
Not 14  (vriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 0 4227
Skattekonto 13 290 9063
13290 13290
Not 15 Kassa och bank
Handkassa 3 000 3000
3000

3000 DC/
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
Not 16 Eget kapital
Upplételse Underhalls- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid arets ingéing 0 49 800 683 302 717 844 207 668
Omforing av rets resultat enligt arstimma 207 668 -207 668
Disp. Fond f&r yttre uh enl styrelsebeslut -54 425 54 425
Avsiittn. Fond for yttre uh enl underhallsplan 77 000 =77 000
Arets resultat 164 065
Belopp vid drets slut 0 49 800 705 877 902 937 164 065
Not17 Lingfristiga skulder till kreditinstitut
Nista ars
Laneinstitut Lanenummer Rinta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 845936 1,59% 2022-03-30 437 500 0
Stadshypotek AB 918628 1,20% 2021-06-30 475 000 20 000
Stadshypotek AB 980532 1,65% 2024-06-01 1270912 100 000
2183412 120 000
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 2063 412
Styrelsen har for avsikt att omsitta lanen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beriknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppgé till 1583412
Stiillda siikerheter
Panter och ddrmed jamforliga sckerheter som har stillls for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 3 356 600 3 356 600
varav frigiorda 431 600 431 600
Summa stiillda siikerheter 2925000 2925 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (nista ars beriiknade amorteringar) 120 000 79 696
Kortfristig del av langfristig skuld (néista &rs laneomstittning) 0 1 291 064
120 000 1370 760
Not19  Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 353 0
Killskatt 168 0
521 0
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter 83 710 83 130
Upplupna riintekostnader 1360 0
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 69 593 385 491
154 663 468 621

v %
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Noter 2019-12-31 2018-12-31
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Revisionsberattelse
Till féreningsstamman i HSB Brf Utsikten Fatun org.nr. 783200-3136

Rapport om &rsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfért en revision av arsredovisningen fér HSB Brf Utsikten i
Falun for ar 2019,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen uppréttats | enlighet
med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
réttvisande bild av freningens finansiella stallning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat ach kassafldde for
aret enligt &rsredovisningslagen. Férvaltningsberattelsen &r
férenlig med &rsredovisningens Gyriga delar,

Vi tilistyrker darfor att féreningsstamman faststatler
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfdrt revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskiivs narmare | avsnitien
Revisom utsedd av HSB Riksforbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r aberoende i férhallande till féreningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisom utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tilrackliga och
andamalsenliga som grund f8r vara uttalanden,

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehdller ven annan information an
arsredovisningen avseende Bostadsrattskolien, Det &r styrelsen
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende rsredovisningen omfattar inte denna
Information och vi gbr Inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vért ansvar
atl 18sa den information som identifleras avan och vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi | dvrigt inhamtat under revisionen samt bedomer om
informationen i dvrigt verkar innehallz vasentliga felaktigheter,

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

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
uppréattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar dven fér den interna
kontroll som den beddmer ar nodvandig for att uppréatta en
arsredovisning som Inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentiigheler eller misstag,

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av féreningens fdrmaga att fortsatta verksamheten,
Den upplyser, nér s& ar tillampligt, om férhallanden som kan
péverka formagan att fortsatta verksamhefen och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvldera foreningen, upphéra med

verksamheten eller inte har nagot realistiskt altemativ till att géra
nagot av detta.

Revisorn ufsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har ufftrt revisionen enligt Intemational Standards on Auditing
(1SA) och god revisionssed | Sverige, Mitt mal &r att uppnd en
rimlig grad av sakerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet
inte Innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa cegentligheter eller misstag, och att 1amna en
revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden, Rirnlig sakerhet
ar en hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revislon
som uffors entigt ISA och god revisionssed | Sverige alltid kommer
att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsta pa grund av cegentligheter eller misstag
och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen
kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvéndare fattar
med grund i Arsredovisningen,

Som del av en revision enligt ISA anvénder jag professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen, Dessutom;

»  idenfifierar och beddmer jag riskerna for vésentliga
felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
Inhamtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgéra en grund for mina uttalanden,
Risken for aft inte upptacka en vasentlig felaktighet till f&jd av
oagentligheter ar hogre &n for en visentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefaita
agerande | maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller 3sidosattande av intern kontrol,

»  skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interma kontrolt som har betydelse fr min revision for att
utforma granskningsatgarder som &r [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den intermna kontrollen.

»  utvérderar jag |Bmpligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen ach tillhdrande upplysningar,

o drarjag en slutsats om lamplighseten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
&rsredovisningen. Jag drar ocksa en slulsats, med grund i de
inh&mtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhelsfaktor som avser sadana handelser eller
férhallanden som kan leda till betydande tvivet om
féreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen aft det finns en vasenttig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa
upplysningama | &rsredovisningen om den vasentliga
os#kerhetsfaktom eller, om sadana upplysningar &r
ofilirackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram
till daturmet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser elter forhallanden gora att en forening inte |angre
kan fortsatla verksamheten. e/



e utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehdllet i &rsredovisningen, daribland upplysningama,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och handelserna pd ett satt som ger en
rattvisande bild.

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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga
delar av lagen om ekonomiska fdreningar. Mitt mal ar att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
uppréattats i enlighet med &rsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en réttvisande bild av foreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
férfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi aven utfort en
revision av styrelsens férvaltning fér HSB Brf Utsikten i Falun for ar
2019 samt av forslaget till dispositioner betréaffande foreningens
vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
firslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapséret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Véart
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 Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat r tilirdckliga och
andamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betrffande féreningens vinst eller forlust. Vid fdrslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
forsvarlig med hansyn till de krav som féreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsclideringsbehov, likviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen
av fdreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation ar utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angelégenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt,

Revisorns ansvar

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

o foretagit ndgen atgard eller gjort sig skyldig till nagon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

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

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptacka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot fdreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av féreningens vinst eller férlust inte &r forenligt
med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt
omddéme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av féreningens vinst eller forlust grundar sig framst pé
revisionen av rakenskaperna. Vilka tilkommande
granskningsatgarder som utfors baseras péa revisorn utsedd av
HSB Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa
sadana &tgarder, omraden och férhallanden som ar vésentliga for
verksamheten och dér avsteg och Gvertradelser skulle ha sarskild
betydelse fér freningens situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgarder och andra
férhallanden som ar relevanta fér vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget &r férenligt med bostadsréttslagen.

Falun den 92 5 2020

/”’ @Lé\/ N o G

Christina Cederlof Klas Synnermo

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Utsikten i Falun
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NYCKELTAL
Sparande
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Investeringsbehov
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Org Nr: 783200-3136

DEFINITION

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

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar

som behdver genomftras under de ndrmaste

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

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

1 procentenhets rénteférandring av de totala
réantebdrande skulderna delat med de totala
arsavgifterna

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

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtratt innebdr att foreningen inte dger
marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs fér att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

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

Finansiering med lanat kapital &r eit

viktigt matt for att bedoma
yiterligare handlingsutrymme och
motstandskraft fér
kostnadsandringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi &r kanslig for
ranteforandringar. 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 fér framtida
kostnadsodkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsrétten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger ratt i férhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den &r fér lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5 => 250 kr/lkvm

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

1 =< 100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov ldamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med férdel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
stérre investering kommer
att genomféras.

5 =<2 000 kr'lkvm
4 =2 000 -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 for 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 héjningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR i#r
tillgdngar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk,

AVSKRIVNINGAR ir den kostnad som
motsvarar virdeminskningen pa
féreningens byggnader och inventarier.
Avskrivningarna gors for att fordela
kostnaderna pa flera &r,

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

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

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbattringar i respektive
lagenhet. Den arliga omforingen paverkar
féreningens resultatrikning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rdkningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden,

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsforméga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora forhdllandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive lancomséttningar.
Normalt bor talet vara 6ver 100%.

KORTFRISTIGA SKULDER é&r skulder
som foreningen skall betala inom ett 4r.

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

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

RESULTATRAKNINGEN (RR) visat
foreningens samtliga intékter och
kostnader for rakenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intdkterna har varit storre én
kostnaderna blir det en vinst och omvint
forhallande ger en forlust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhill 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 tillgdngarna som dr finansierade
med eget kapital desto béttre soliditet,
Soliditetstalet hat i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under O vilket
innebir att allt eget kapital ar forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som féreningen har
limnat som sdkerhet for 14n.

YTTRE FONDEN ir en fond som
foreningen gér omforing till varje ar enligt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
massigt ticka framtida underhallsbehov,



