HSB Bostadsrattsforening
Masen i Rattvik

Org.nr. 783200-2120

Styrelsen far hidrmed avge arsredovisning for rikenskapséret

2018-01-01—2018-12-31,

Spara arsredovisningen, den kan behdvas vid kontakt med din bank eller vid ev forsiljning.
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Férvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Féreningen ar ett privatbostadsforetag vars huvudsakliga dndamdl ér att i foreningens hus upplata
bostadslagenheter for permanent boende &t foreningens medlemmar. Féreningen dger och forvaltar
fastigheten Prosten 12 i Riittviks kommun. P4 fastigheten har under &ren 1958-59 uppforts 2 hus med
adress Riksviigen 33, samt Stiernhéoksgatan 3 och innehaller 44 lagenheter med bostadsratter,

7 lokaler med hyresriitt samt 10 bilplatser och 14 garage.

Ligenhetstyp Antal Yta (m2

1 rum och kokvra 1! 34)
2 rum och kok 9 531
3 rum och kok 18 1326
4 rum och kok 3 278
5 tum och kdk 2 208
6 rum och kdk 1 138
Bostider 44 2 822
Lokaler 7 570

Byggnaderna ir fullvirdeforsikrade. Forsakringsbolag 4r Dalarnas Forsikringsbolag
Bostadsrittstillagg for samtliga ldgenheter ingdr i arsavgifien.

Administrativ och ekonomisk forvalining har utforts av HSB Dalarna.
Fastighetsskétseln har utfrts av HSB Dalamna.

Styrelsen kommer att utfora stadgeenliga besikiningar under 2019,
Senaste underhallsplan dr uppréttad 2013 och reviderad ar 2016.

Avgifter och hyror

Arsavgifierna hojdes senast under 2018 med 1 %. Styrelsen har faststillt budgeten f6r ar 2019 och
beslutat en hdjning med 4 % fran 1 januari 2019, Arsavgifterna uppgar direfter till i genomsnitt 661
kr/m?. T avgiften ingar vatten, virme och kabel-TV.

Medlemsantal

Vid rikenskapsarets slut var medlemsantalet 60(60) Anledningen till att medlemsantalet
Gverstiger antalet bostadsritier i foreningen 4r att mer dn en mediem kan dga samma ligenhet.
Vid stdimman har en bostadsriitt en rost oavsett antalet innehavare HSB Dalama édr medlem i
foreningen. Under 4ret har 6(6) ligenhetsoverlatelser skett.

Fireningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2018-05-21. Tstimman deltog 19 (17) medlemmar,

Styrelse

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansattning: Till stimman
Per Nygren ordforande 2019
Kjell Loman vice ordforande 2020
Totvo Hedman ledamot 2020
Daniel Bergman ledamot 2019
Ingegerd Storgards ledamot 2019
Anita Ekstrom sekreterare 2019
Juvas Magnus Andersson ledamot utsedd av HSB Dalarna

Vid kommande ordinarie fdreningsstimma utgér mandattiden f6r Ingegerd Storgirds, Daniel Bergman

och Anita Ekstrém,
W
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Styrelsen har under ret hallit 9 (10) sammantriden.

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Per Nygren, Ingegerd Storgirds, Daniel Bergman och Kjell Loman, tva i
forening.

Revisorer
Revisorer har varit Emelie Bérjes Bjorklund med Ove Karlsson som suppleant, valda av foreningen,
samt BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd revisor,

Valberedning
Valberedning har varit Ove Karlsson och Eva Hall Aldegren med Ove Karlsson som sammankallande.

Farvaltare
Juvas Magnus Andersson (HSB Dalarna) har varit forvaltare,

Representanter i HSB Dalarnas fullmiktige
Féreningens representanter i HSB Dalarnas fullmiktige har varit Per Nygren med Kjell Loman som
suppleant.

Visentliga hiindelser under och efter rikenskapsiret

Stadgedndring stimma 2 av 2 genomford.

Arets underhdll
Byle av 5 st entreéportar inklusive passagesystem.
Energideklaration utford.

Planerat underhall
Takbyte hus A och B 2019.
Statusbesiktning 2019.
Historik, underhill
e 2002-2003: Stamrenovering och byte av fonster
s 2010: Renovering av balkonger och byte av tre killardorrar
s 2007-2010: Tilliggsisolering vind
e 2015 Byte av alla ligenhetsddrmar och sikerhetsdérrar till killaren i alla trapphus
e 2016 14 Garageportar bytta.
e 2017 OVK har utforts i januari manad 2017
e 2017 Utbyte av belysning i alla allméinna utrymmen ute och inne. Klart 2018
a

2017 Rollatorforrad gjordes i de fd. soprummen.m
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Flerarsoversikt

2018 2017 2016 2015 2014
Nettoomsittning, tkr 1973 1854 1857 1 807 1791
Resultat efter finansiella poster, tkr -339 1211 297 62 68
Avgiftsniva kr/kvm 636 630 617 605 599
Yitre fond kr/kvm (inkl lokalyta) 224 256 308 286 290
Lan kr/kvm (inkl lokalyta) 2054 2084 2099 2110 2132
Soliditet % 18 20 11 8 7
Likviditet 1 % 220 284 148 100 205
Genomsnittlig skuldrinta 1 % 1,53 1,60 2,25 3,14 3,86
Foridndring i cget kapital
Upplitelse- Yitre Balanserat Arets
Insatser avpifter  underhalisfond  resultat resultat

Belopp vid arets ingang 93 985 0 867 608 2159 988 554
2017 ars vinstdisp enligt stimmobeslut 988 554 -988 554
Avgér avsittning till yttre fond enl. underhilisplan 150000  -150 000
Omf, av utfort, planerat underhill fran yttre fond -258 915 258 915
Arets resultat -339 056
Belopp vid érets slut 93 985 0 758 693 1099 629 -339 056
Resultatdisposition
Till foreningsstimmans forfogande stdr foljande medel
Balanserat resultat 1099 629
Arets resultat -339 056
Summa till stimmans férfogande 760 572
Styrelsen foresldr foljande disposition
Balanseras i ny rikning 760 572

Ytterligare upplysningar vad betriffar foreningens resultat och stillning finns i efterfljande resultat-
och balansriakning med tillhérande tillﬁggsuppiysningar.m
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Resultatriikning 2018 2017
Rorelseintikter

Nettoomsitming Not 2 1973 284 1854 099
Ovriga rorelseintikter Not 3 23 892 1373 243
Summa rirelseindkter 1997176 3227342
Rorelsekostnader

Drift Not 4 -1 435149 1255137
Periodiskt underhdll Not 5 -258 915 =239 716
Ovriga externa kostnader Not 6 -203 098 -62 608
Personalkostnader och arveden Not 7 -89 423 -83 317
Avskrivningar Not 8 -240 447 -242 606
Summa rdrelsckostnader ~2227033 -1903 384
Rorelseresultat ~229 856 1323958
Finansiella poster

Rinteintikter och liknande resultatposter Not 9 0 1
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 10 -109 200 -112 765
Summa finansiella poster =109 200 ~112 764
Resultat efter finansiells poster / fore skatt =339 056 1211194
Inkomstskatt Not 11 0 =222 640
Arets resultat -339 056 988 554

Underskott efter avsdtining och omforing av yttre fond

Arets resuitat -339 056 988 554
Avsdtining tll ytire fond enligt senast upprdttade underhdllsplan -130 000 -81 000
Omféring av drets utforda, planerade underhdll frdn ytire fond 258915 259716
Arets underskort =230 141 1167271

«
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Balansrikning 2018-12-31 2017-12-31

Tiblgdngar

Anlidggningstillgingar

Materiella anldgeningstiligdngar

Byggnader och mark Not 12 7 259 9%0 7 496 026

Inventarier Not 13 392 550 0
7 652 540 7496 026

Finansiella anldggningsallgdngar

Langfristiga placeringar Not 14 500 500

500 500

Summa anliiggningstillsdngar 7 653 040 7 496 526

Omsiittningstillgingar

Kortfristiga fordringar

Betaltjinstkonto HSB Dalarna 1384 954 2 082 584

Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 267 0

Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 84 956 78 614

Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 40452 32 146
1 510095 2193 344

Summa omsitiningstillgdngar 1510 095 2193 344

Summa tillgdngar 9163 135 9 689 870

N
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Balansrﬁkning 2018-12-31 2017-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Medlemsinsatser och upplatelseavgifter 93 985 93 985

Yitre underbailsfond 758 693 867 608

852 678 961 593

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 1099 628 2159

Arets resultat ~339 056 988 554

760 572 990 714

Summa eget kapital 1613 250 1952 307

Skulder

Ldngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 3 482 960 1 693 067
3 482 960 1 693 067

Kortfristiga skuider

Kortfristig del av langfristig skuld till kreditinstitut 3482611 5374 924

Leverantorsskulder 80 107 96 870

Aktuella skatteskulder 183 504 222 640

Fond f8r inre underhall 92 130 92 130

Ovriga kortfristiga skulder Not 18 0 32 641

Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter Not 19 228 573 225292
4 066 925 6 044 497

Summa skulder 7 549 885 7737 564

Summa eget kapital och skulder 9163 135 9 689 870
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2018-01-01 2017-01-01

Kassaflodesanalys 2018-12-31 2017-12-31
Lipande verksamhet
Rérelseresultat -229 856 1323958

Avskrivningar 240447 242 606
Erhillen rinta 0 |
Erlagd rénta «109 200 -112 765
Betald inkomstskatt 0 =222 640
Kassaflide frin lopande verksamhet -98 609 1231 160
(fore fordndring av térelsekapital)
Kassafléde frin forindringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -14 381 -3 350

Olkming (+) /minskning () kortfristiga skulder -1 977572 253 544
Kassafléde fran lopande verksamhet =2 090 562 1481 354
Investeringsverksamhet
Investeringar i maskinet/inventarier 396 961 0
Investetingar/forsiljningar av finansiella aniiggningstillgdngar 0 1
Kassafliide frin investeringsverksamhet =396 961 1
Finansieringsverksamhet
Okning (+) /minskning {-) av langfristiga skulder 1 789 893 -39 928
Kassaflisde frin finansieringsverksamhet 1789 893 -59 928
Arets kassaflsde 697 630 1421427
Likvida medel vid drets bbrjan 2082 584 661 157
Likvida medel vid drets slut 1384 954 2082 584
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Noter

Not1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Frin och med 2014 tillimpar bostadsréittsforeningen drsredovisningslagen (1995:1554) och
Bokftringsnimndens allménna rdd BFNAR 2012:1 (K3} vid uppréttandet av sina finansiella rapporter.

Arsredovisningen #r upprittad i svenska kronor och beloppen anges i kronor om inget annat anges.

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt viirde av vad foreningen fatt eller beriiknas fa, Det innebir ait fGreningen
redovisar inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp).

Materiella ankiiggningstiligingar

Materiella anlidggningstillgingar redovisas till anskaffningsvirden minskat med ackumulerade
avskrivningar entigt plan och eventuella nedskrivningar. Avskrivningar sker linjért dver forvintade
nyttjandeperioder. Utgift for dtgérd pa fastighetens betydande komponenter utan att de i sin helhet

byts ut, aktiveras om den uppfyller kriterierna for tiflgngsredovisning enligt punkt 2.18 i K3-regelverket.
Utgift for att avhjilpa fel for att dterstiilla en byggnad till driftdugligt skick kostnadsfors som
reparation/underhall,

Fér byggnad sker en viktad avskrivning, baserad pd komponenternas respektive virde i en modell.

Féljande genomsnittliga avskrivningsprocent tillimpas:

Byggnader 2,2%
Inventarier 1,1% Passagesystem aktiverades i november 2018

Fordringar samt dvriga tillgingar och skulder
Fordringar har virderats till det ligsta av anskaffhingsvirde och det belopp varmed de beriknas bli reglerade.

Ovriga tillgangar samt skulder och avséttningar har virderats tilt anskaffningsviirde om inget annat anges.

Fond for yttre nnderhall

Reservering for framtida underhdll av foreningens fastigheter beslutas av styrelsen och baseras

pé foreningens senaste upprittade underhillsplan. Detta innebér att arets avsittning och ianspriktagande
redovisas som omforing i Eget kapital samma &r,

Fastighetsskatt/fastighetsavgift

For rikkenskapséret beskattas foreningen genom en kommunal fastighetsavgift ps bostider med
0,3 % av taxeringsvirdet pa bostadsdelen dock hogst 1 337 kr per ligenhet,

For lokaler betalar foreningen statlig fastighetsskatt med 1 % av taxeringsvirdet pa lokaldelen.

Statlig inkomstskatt

Féreningen beskaitas enbart for kapitalintikter till den del de inte dr hinforliga till foreningens
fastighet. Efter avrikning av eventuellt skatteméssigt ackumulerat underskott sker beskattning

med 22% pd beréiknat Sverskott,

Foreningens skattemissiga ackumulerade underskott uppgick vid senaste taxeringen till 307.933 kr.

Kassaflédesanalys

Kassaflddesanalysen visar fordndringar av bostadsrittsforeningens likvida medel under rikenskapséret
och har upprittats enligt indirekt metod.

Det redovisade kassaflddet omfattar endast transaktioner som medfor in- och utbetalningar.
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Noter 2018 2017
Not 2 Nettoomséttning
Arsavgifter 1794192 1776 468
Konsumtionsavgifter el 92963 1004
Hyror (inkl bortfall) 75 860 104 996
Ovriga intikter 10 269 8 573
1973284 1891041
Avgiftsbortfall 0 -36 942
1973284 1854 099
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Agarbonus 16 374 23 243
Aterbiring Dalarnas forsikringsbolag 7518 0
Férsilining av ligenhet 27 0 1350 000
23892 1373 243
Not 4 Drift
Fastighetsskotsel, besiltningar mm 363 582 283 383
Lipande underhall 129 808 130 780
Taxebundna kostnader:
El 138 740 53 206
Uppvérmning 296 303 262 387
Vatten 160 608 149 930
Sophamtming 43922 68 673
Fastighetsavgift/skatt 35022 35022
Firvaltningskostnader 190 459 192 788
(Ovriga driftskostnader 76 705 78 966
1435 149 1255137
Not § Planerat underhill
Utfort unnderhall gemensarmma utrymmen 0 49 638
Utfort underhall installationer 40283 210079
Utfiirt underhdl] huskropp utvindigt 218 632 0
258915 259 716
Not 6 Ovriga externa kostnader
Forbrukningsinventarier och forbrukningsmaterial 2983 3115
Kontorsmaterial, tele, porto 3216 6 704
Juridiska &tgirder, inkasso och forluster 200 151
Extern revision 8913 8 538
Ovriga externa kostnader 187 786 44 100
203 098 62 608
Not 7 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 22 750 22 400
Mbtesarvode 48 750 42 355
Utbildning fértroendevaida 0 3400
Arvode intemrevisor 2 500 2 500
74 000 70 655
Ovriga anstillda
Sociala kostnader 15423 12 662
Summsa personalkostnader 89423

83 317
W
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Noter 2018 2017
Foreningen har inga anstillda
Not 8 Avskrivningar
Avskrivningar byggnader och ombyggnader 236036 242 606
Avskrivningar inventarier 4411 0
240 447 242 606
Not9 Riinteintiikter och liknande resultatposter
Riinteintikter skattekonto 0 1
0 1
Not 10 Riintekostmader och liknande resultatposter
Rintekostnader 1angfristiga skulder 107 267 112 765
Ovriga finansiella kostnader 1933 0
109 200 112 765
Not 11 Statlig inkomstskatt
Beskattningsbar intikt lagenhet nr 27 0

1320000
&
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Not12 Byggnader och mark
Ingende anskaffningsvirde byggnader 10715213 10715 213
Utgende ackumulerade anskaiffningsvirden 10715213 10715213
Ingdende ackumulerade avskrivningar byggnader och ombyggnader -3 282 787 -3 040 18}
Arets avskrivningar -236 036 2472 606
Utgende ackumulerade avskrivningar -3 351 -3 28
Ingdende anskaffhingsviirde mark 63 600 63 600
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden mark 63 600 63 600
Bokfort viirde 7 259 990 7 496 026
Taxeringsviirde
Byggnad § 288 000 8 288 000
Mark 2175 000 2 175 000
Taxeringsviirde totalt i |
Not13 Inventarier
Arets investeringar, passagesystem 396 961 0
Utglende ackumnulerade anskaffningsvirden 396 961 0
Arets avskrivningar -4 411 0
Utgéende ackurnulerade avskrivningar 4411 0
Bokfirt virde 392 550 0
Not 14  Langfristiga placeringar
Andel i HSB Dalarna 500 500
500 500
Not15  Ovriga kortfristiga fordringar
Skattekonto 43 874 43 874
Skattefordringar 41 082 34 740
34 956 78614
Not16 Fartindring av eget kapital
Upplitelse- Yitre Balanserat Arets
Insatser avgifter underhdllsfond resultat resultat
Belopp vid 4rets inging 93 985 0 867 608 2159 988 554
2017 ars vinstdisp enligt stimmobeslut 988 554 -G88 554
Avghr avsittning till yttre fond enl. underhdllsplan 150000 -150 000
Omf. av utfort, planerat underhail fidn yitre fond -258 915 258915
Arets resuliat _ -339 056
Belopp vid drets shut 93935 0 758 693 1099 629 “339 056
Not 17 LAngfristiga skulder till kreditinstitut
Laneinstitut Rintesats Konv,datum Kapitalskuid Kapitalskuld
Stadshypotek 708389 2,14% 2019-1201 1693 067 1710943
Swedbank hypotek 2857314971 1,17% 2020-02-25 2327 504 2372 048
Swedbank hypotek 2858839693 1,16% 2019-03-28 1725 000 1 745 000
Swedbank hypotek 2858839687 1,42% 2021-03-11 1220000 1 240 000
6965 571 7067 991
Niista rs amortering berdknas uppgé till 102 420 102 420
Nista rs lineomsittning (exkl. amorteringar) uppgér till 3380 191 5272 504
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 3 482 960 1693 067
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Noter 2018-12-31 2017-12-31
Amortering inom 2-5 &r beriknas uppg3 till 409 680 409 680
Om 5 §r berknas nuvarande skuider uppga till (inkLomsatta 13) 6453471 6 555 891
Not18  (vriga kortfristiga skulder
Killskatt 0 19515
Merviirdesskatt 0 0
Upplupna arbetsgivaravgifter 0 13126
Ovriga kortfristiga skulder 0 0
0 32 641
Not19 Upplupna kostnader och férutbetalda intiikter
Upplupen ¢l 16 100 12 300
Upplupen viirme 31000 31000
Upplupen renhéllning 0 0
Forutbetalda hyror och avgifter 148 678 157 743
Upplupna téntekosinader 3564 3545
Upplupet revisionsarvode 10931 1093t
(Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 300 9773
228573 225292
Not20  Stiillda siikerheter for skulder till kreditinstint
Fastighetsinteckningar 7973265 7973 265
Not21  Viisentliga hiindelser efter riilkenskapsirets sint

Féreningen har antagit de nya stadgarna 2011 vetsion §
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Revisionsberittelse
Till foreningsstamman i HSB Brf Masen, org.nr, 783200-2120

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Masen fér
& 2018.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med Arsredovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden
réttvisande bild av foreningens finansiella stalining per den 31
december 2018 och av dess finansiella resuliat och kassafldde fér
aret enligt Arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen Ar
férenlig med arsredavisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att féreningsstémman faststéller
resultatrikningen och balansrakningen for féreningen.

Grund fér uttalanden

Vit har utfdrt revisionen enligt god revisionssed | Sverige.
Revisoremnas ansvar enligt denna sed beskrivs nérmare i avsnitten
Revisom utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar och Den
téreningsvalda revisoms ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande till fdreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksférbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
Andamélsenliga som grund fér vara uttalanden,

Annan information dn arsredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information &n
arsredovisningen avseende Bostadsratiskollen, Det ar styrelsen
som har ansvaret for denna andra information.

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

[ samband med var revision av Arsredovisningen &r det vart ansvar
att l4sa den information som identifieras avan och dvervéga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférentig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i Svrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om
informationen | dvrigt verkar innehilla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utfdrts 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
uppratias och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen. Styrelsen ansvarar aven for den intema
kontroll som de beddmer &r nodvandig for att uppratia en
arsredovisning som inte Innehaller nagra vasentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller pé fel,

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens frmaga att fortsatta verksamheten,
De upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan
paverka forméagan att fortsétta verksamheten och att anvénda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med

verksamheten eller inte har nigot realistiskt altermnativ till att gora
négot av detta,

Ravisorn utsedd av HSB Riksforbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
{I5A) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppné en
rimlig grad av sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa cegentligheter eller pa fel, och att |dmna en revisionsberétielse
som innehdller véra uttalanden, Rimlig sakerhet &r en hig grad av
sakerhet, men &r ingen garanti for att en revision som utfdrs enligt
ISA och god revislonssed | Sverige alltid kommer att upptécka en
vasentlig felaktighet om en s&dan finns. Felakfigheler kan uppsta
pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara vasentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de
ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen,

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

« identifierar och bedGmer jag riskerna for vasentliga
felaktigheter | arsredovisningen, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel, utformar och utfér
granskningsatgarder bland annat utifran dessa risker och
inhamtar revisionsbevis som Ar tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgdra en grund fr mina uttalanden.
Risken for aft inte upptacka en visentlig felaktighet il foljd av
oegentligheter 8r hogre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa fel, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i
maskopl, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden, felaktig
information eller Asidosattande av intem kontroll,

= skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontrall som har betydelse fOr min revision fér att
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen,

»  utvarderar jag |ampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar,

o drar jag en slutsats om dmpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt dnift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osékerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda lill betydande tvivel om
foreningens férmaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag | revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten p
upplysningama | &rsredovisningen om den vésentliga
osékerhetsfakiom eller, om sadana upplysningar ar
otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som Inh&mtas fram
ill datumet for revisionsberattelsen, Dock kan framtida
handelser eller férhallanden gdra att en frening inte langre
kan fortsatta verksamheten.



e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrétislagen,

och innehallet i arsredovisningen, déribland upplysningarna, tillampliga delar av lagen om ekonomiska f6reningar,

och om arsredovisningen aterger de underliggande arsredovisningslagen eller stadgarma,

t[ans.aktmner.na et hendelssmia pa ett satt som ger e Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

rattvisande bild. foreningens vinst eller forlust, och dérmed vért uttalande om detta,
Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens ar att med rimlig grad av sakerhet bedoma om forslaget ar forenligt
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten fér den. Jag med bostadsrattslagen.
méste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser under Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti fér
revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna 4t en revision som utfrs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kontrollen som jag identifierat. kommer att upptécka atgarder eller forsummelser som kan

foranleda ersattningsskyldighet mot féreningen, eller att ett forslag
till dispositioner av foreningens vinst eller forlust inte ar forenligt
Jag har utfort en revision enligt revisionslagen och dérmed enligt med bostadsrattslagen.

god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en
rattvisande bild av féreningens resultat och stélining.

Den foreningsvalda revisorns ansvar

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionelit
omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela
revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget fill
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
Rapport om andra krav enligt lagar, andra revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande

= ; ’ granskningsatgarder som utférs baseras pa revisorn utsedd av
forfattningar samt stadgar HSB Riksfdrbunds professionella beddmning med utgangspunkt i
risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa

Uttalanden sadana atgérder, omraden och forhallanden som &r vasentliga for
Utdver var revision av rsredovisningen har vi aven utfort en verksamheten och dar avsteg och évertradelser skulle ha sarskild
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Masen for ar 2018 betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
samt av forslaget till dispositioner betréffande féreningens vinst fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra
eller forlust. forhallanden som ar relevanta for vart uttalande om ansvarsfrinet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande féreningens vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med bostadsratislagen.

Vitillstyrker att féreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberéattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart

ansvar enligt denna beskrivs nérmare 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. Rattvik den { 7. /2, 2019

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillr&ckliga och
andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret fdr forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller férlust. Vid forslag till utdelning Tommy Martenssson Emelie Bérjes Bjorklund
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, konsolideringsbehav, likviditet och stallning i évrigt.

BoRevision AB Av féreningen vald revisor
Av HSB Riksférbund
utsedd revisor

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation ach férvaltningen
av féreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortldpande bedéma féreningens ekonomiska situation och att tillse
att féreningens organisation &r utformad sa att bokfdringen,
medelsférvaltningen och freningens ekonomiska angeldgenheter i
dvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av fdrvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna beddma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
foreningen, eller
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NYCKELTAL
Sparande

47
kr/kvm

Investeringsbehov

Skuldsittning
2054
kr/kvm

Rintekédnslighet

4%

Energikostnad

176

kr/kvm

Tomtritt
Nej

Arsavgift

636
kr/kvm

DEFINITION

Arets resultat + summan av avskrivningar +
summan av kostnadsfort/planerat underhall per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behéver genomfdras under de ndrmaste
30 aren. Vérdet anges per kvm total yta (boyta +

lokalyta)

Totala réntebédrande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets rantefdréndring av de totala
rantebarande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + véarme + el per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomfrétt - ja eller nej
(Tomtratt innebér att féreningen inte ager

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behdvs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadstkningar.

For att ha framférhallning bor
foreningen ta fram en plan for alla
stdrre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

Det ar rimligt att planen omfattar de

10 stdrsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett
viktigt métt for att bedéma ytterligare

handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsdndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
féreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken dgs av kommunen kan

det
finnas risk for framtida
kostnadstkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens méanadskostnad och
vardet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedoma om

arsavgiften ligger ratt i férhallande till
de andra nyckeltalen — om det finns

en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5= > 250 krkvm

4 =201 — 250 kr/kvm
3 =151 -200 kr/kvm
2 =100 — 150 krfkvm
1= <100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehdller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel kommentera
om den avser att ta fram en
investeringsplan samt nér
den beréknar att nasta stdrre
investering kommer att
genomforas.

5= <2000 kr/kvm
4 = 2000 -4 999 kr/kvm
3=5000-9 999 kr’kvm

2=10000 - 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 ar i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka
— bade i byggnaden ach
externt, t ex energipriserna.

Ja eller nej

Bér varderas utifran risken
for framtida héjningar.



