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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Féreningen &r ett privatbostadsforetag med séte i Leksand vars huvudsakliga indamal &r att i
féreningens hus uppldta bostadsldgenheter for permanent boende 4t f6reningens medlemmar.
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Kronan 6 i Leksand med adresserna Rittviksviigen 64 A-C
samt Gropgatan 11A-G. Under hésten 2012 har den bostadsrittslokal som finns pd Hjortndsvigen 2
byggts om till bostad och féreningen innehéller nu 24 lagenheter med bostadsratter samt 27 bilplatser.

Lagenhetstyp Antal Yta (m2)
1 rum och kok 43

1

2 rum och kok 9 591
3 rum och kok 5 387
4 rum och kok 8 JID
6 rum och kok 1 136

Bostédder 24 1932

Byggnaderna &r fullvirdesforsikrade. Férsikringsbolag 4r Dalarnas Forsikringsbolag och i
forsikringen ingdr gemensamt bostadsrittstillagg for alla ligenheter.

Fastighetsskotsel samt administrativ och ekonomisk férvaltning har utforts av HSB MilarDalarna.
Féreningen har en underhéllsplan som reviderats november 2019.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna héjdes senast den 1 januari 2009 med 2 %. Fran 1 oktober 2012 justerades arsavgifterna
inbdrdes utifrdn nya andelstal. Styrelsen har faststéllt budgeten for ar 2021 och beslutat om
oftrindrade avgifter. Avgifterna uppgér till i genomsnitt 789 kr/m?.

[ avgiften ingér vatten, vérme, digital-TV samt en bilplats med motorvérmare.

Medlemsantal

Vid rdkenskapsarets slut var medlemsantalet 31 (fg &r 31). Anledningen till att medlemsantalet
overstiger antalet bostadsrétter i foreningen &r att mer 4n en medlem kan dga samma ligenhet.

Vid stimman har en bostadsriitt en rdst oavsett antalet innehavare. HSB MilarDalarna ir medlem i
foreningen. Under aret har 3 (fg dr 4) ligenhets6verlitelser skett.

Foreningsstimma
Ordinarie féreningsstimma holls 2020-06-29. [ stimman deltog 3 medlemmar fysiskt och 14 via
postrostning varav 15 med rostrétt.

Styrelse

Styrelsen har sedan arsstdmman haft féljande sammanséttning: Vald tom drsstimman
Bjérn Blixt ordférande 2021

Carina Fandriks vice ordforande 2021

Kim Agge sekreterare 2021

Birgitta Gref ledamot 2022

Sture Bjarby ledamot 2022

Tohm Andersson ledamot utsedd av HSB MilarDalarna

Styrelsen har under aret haft 7 (fg &r 7) sammantréiden

e



HSB Brf Tre Kullor i Leksand 3
Org.nr: 716456-8557

Firmatecknare
Firmatecknare har varit Bjérn Blixt och Kim Agge, tvé i forening.

Revisorer
Foreningsvalda revisorer har varit Nilla Ahrman med Terje Gudbrandsen som suppleant samt
BoRevision AB av HSB Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Fumiko Okino och Agneta Lindberg med Fumiko Okino som sammankallande.

Representanter i HSB MilarDalarnas fullmiiktige
Féreningens representanter i HSB MalarDalarnas fullméktige har varit Bjérn Blixt med Sture Bjarby
som suppleant.

Visentliga hindelser under rikenskapsaret
Under éret har aterforing av nedskrivning skett, vilket paverkat resultatet positivt med 1 762 640 kr,

Arets underhall

Besiktning av drédnering, upprittat ny energideklaration, reparerat tak och lagt bandtickt plat, entrén
Rittviksvigen 64A, byte av 1st motorvarmarstolpe, bytt ut kallvattenrér med tillhérande isolering i
tvattstugan Réttviksvigen 64B, utbyte av balkongriicke samt méalning 1stbalkong Réttviksvagen 64A.

Planerat underhall

Byte av torkskdp och torktumlare, byte av 2st motorvarmare, utbyte av ventilationsfléktar, utbyte av
undercentral, injustering och utbyte av termostater och samtliga ventiler pd radiatorer, utfora
takbehandling Réttviksvigen 64A, B och C, ventilationsarbeten Hjortndsvéigen 2, renovering av 4st
balkonger Réattviksviigen 64B och C, underhall av betonggolv i tvittstugan Rittviksvigen 64B.

Historik, underhall

2010 Malning av hus Réttviksvigen 64A med byte av panel pa 2 sidor.
Reparation av en balkong och byte av balkongdérr.
Byte av cirkulationspump och byte av 4st motorviirmare.
Staket utbytt vid Gropgatan och Hjortndsvigen.

2011 Montering av vérmekabel 1 stupridnna.
Rengdring av ventilation och byte av fliktblad.

2012 Byte av 2st tviittmaskiner i tvattstugan.

2015 Byte av 2st motorvirmare, malning av p-rutor, byte av cirkulationspump, varmvatten.

2016 Malning av fastigheten Réttviksvégen 64B.

2017 Malning av fastigheten Gropgatan, byte av tidur, mélning av staket gjort av
medlemmarna.

2018 Renovering av féreningslokal samt inkdp av mébler, byte av 1st motorvirmare, byte av

vindskivor Gropgatan, renovering av 2st balkonger Rittviksvigen 64B och C, méilat
staket Gropgatan, ldsbyte 1 foreningslokalen.

2019 OVK-besiktning, reparation av tak och bandtdckning med plat, entrén Hjortnésvigen 2,
byte av 1st motorvérmare, lagt nytt grus och flyttat ut parkeringsplatser Hjortnésviigen 2,
reparation av 2st balkonger Réttviksvigen 64C, utfort takbehandling pa Gropgatan och
Hjortndsvigen, malat staket langs Gropgatan och Hjortnésvigen (Utfort av
medlcmmarna).cc
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Flerarsoversikt 2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomséttning, tkr 1535 1541 1539 1526 1526
Resultat efter finansiella poster, tkr 1701 -34 190 166 173
Avgiftsniva kr/kvm 789 789 789 789 789
Yttre fond kr/kvimn 644 644 716 647 620
Lén kr/kvm 4 877 5007 5137 5252 5382
Soliditet i % 34 25 25 23 22
Likviditet i % 148 161 179 115 111
Genomsnittlig skuldréinta i % 1,49 1,39 1,37 1,61 2,23
Foridndringar i eget kapital

Medlems- Underhalls- Balanserat Arets

insatser fond resultat resultat

Belopp vid drets inglng 1417992 1243 356 710 441 -33 973
Omforing av arets resultat enl.
arsstimma -33 973 33973
Disp. fond for yttre uh enl.
styrelsebeslut -114 945 114 945
Avséttning fond for yttre uh enl.
underhéllsplan 115 000 -115 000
Arets resultat 1700 902
Belopp vid rets slut 1417 992 1243 411 676 413 1700 902
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 676 468
Disponerat ur UH-fonden 114 945
Avsatt till UH-fonden - 115000
Arets resultat 1700 902
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 2377315
Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rdkning 2377315

Efter ovanstdende dispositionstorslag uppgar fond for yttre underhall till 1 243 411 kr.

Avrets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhall blir 1 700 847 kr,

se resultatrikningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stéllning finns i efterféljande resultat-
och balansrikning med tillh6rande tilliggsupplysningar. OO
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrikning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintikter
Nettoomsittning Not 2 1 534 753 1 540 977
Ovriga rorelseintikter Not 3 5309 0
Summa rérelseintikter 1540 062 1540977
Rérelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -1 053 476 -910 740
Planerat underhall Not 5 -114 945 -220 748
Personalkostnader och arvoden Not 6 -31 449 -32403
Av- och nedskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 7 1 502 602 -274 049
Summa rérelsekostnader 302 733 -1437939
Rorelseresultat 1842 795 103 037
Finansiella poster
Rintekostnader och liknande resultatposter Not 8 -141 893 -137 010
Summa finansiella poster -141 893 -137 010
Arets resultat 1700 902 -33973
Tilliggsupplysningar till resultatriikningen
Avsittning underhallsfond -115 000 -83 000
Disposition underhéllsfond 114 945 220 748
Netto avsittning (-)/ disposition (+) underhéllsfond -55 137 748
Overskott/underskott efter forindring av underhallsfond 1700 847

103 775%
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Balansriikning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgdngar
Anliggningstillgangar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader Not 9 12352217 10 849 615
Mark Not 10 1 575 000 1575 000
Inventarier Not 11 0 0
Pdgdende nyanldggningar och forskott Not 12 2301 0
13929 518 12 424 615
Finansiella anldggningstillgangar
Aktier, andelar och virdepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anldggningstillgdngar 13930018 12425115
Omsiittningstillgngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 109 1163
HSB Mailardalarna, underkonto Swedbank 794 551 783 927
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 3252 39574
Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter 34018 33819
831930 858 483
Summa omsittningstillgdngar 831 930 858 483
Summa tillgdngar 14 761 948 13 283 598




HSB Brf Tre Kullor i Leksand

Org Nr: 716456-8557

Balansriikning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 1417992 1417992

Underhéllstond 1243411 1243 356
2661 403 2661 348

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 676413 710 441

Arets resultat 1700 902 -33973
2. 377315 676 468

Summa eget kapital 5038 717 3337816

Skulder

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17, Not 18 9411 990 9 663 658

Leverantdrsskulder 72 508 9990

Fond for inre underhall 13 055 13 055

Upplupna kostnader och forutbetalda intékter Not 17 225 678 259 079
9723 231 9945 782

Summa skulder 9723 231 9945 782

Summa eget kapital och skulder 14 761 948 13 283 598
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lopande verksamhet
Resultat efter finansiella poster 1700 902 -33973

Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet
Avskrivningar -1 502 602 274 049

Kassafldde frén 16pande verksamhet 198 300 240 076

Kassaflode frin fordndringar i rérelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 37177 -6 625
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 29117 37702
Kassafléde fran lopande verksamhet 264 594 271 153

Investeringsverksamhet
Investeringar i fastigheter -2301 0

Kassaflode fran investeringsverksamhet -2301 0

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av langfristiga skulder -251 668 -251 668
Kassafldde fran finansieringsverksamhet -251 668 -251 668
Arets kassaflode 10 625 19 485
Likvida medel vid drets bérjan 783 927 764 441
Likvida medel vid arets slut 794 551 783 927

[ kassaflédesanalysen medriknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.cc
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allméiinna upplysningar
Arsredovisningen ir upprittad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Anliggningstillgangar

Materiella anléggningstillgangar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Tidigare nedskrivning &r aterfort r 2020.

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

pad komponenternas respektive virde i en modell. Féljande avskrivningsprocent tillimpas baserad pé anskaffningsvirdet:

Byggnader 1,6 %

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

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhéll av foreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pé
foreningens underhallsplan.

Skulder till kreditinstitut
Léan som forfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att 1dnen
ska forlédngas.

Inkomstskatt

En bostadsrittsforening, som skattemaéssigt ar att betrakta som ett privatbostadsforetag

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

Féreningen har sedan tidigare ett skatteméssigt underskott uppgaende till 4 066 064 kr. (4 066 064 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgingar och skulder har vérderats till anskaffningsvirde om ej annat anges i not nedan.m
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2020-01-01 2019-01-01
Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsiittning
Arsavgifter 1 522 620 1522 620
Hyror 12 100 12 000
Ovriga intikter 5433 10 957
Bruttoomsittning 1 540 153 1545577
Hyresbortfall -5 400 -4 600
1534753 1540 977
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Aterbiiring Dalarnas férsikringsbolag 5309 0
5309 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 139 619 190 664
Reparationer 249 032 73 304
El 51673 49 370
Uppvirmning 250296 263 590
Vatten 86 631 74 279
Sophdmtning 52 341 44 251
Ovriga avgifter 57229 47417
Forvaltningskostnader 88 547 90 508
Fastighetsavgift 54113 53229
Owriga driftskostnader 23995 24128
1053 476 910 740
Not 5 Planerat underhill
Underhall installationer 79 834 0
Underhall huskropp utvindigt 0 220 748
Underhall markytor 12 736 0
Underhall Gvrigt 22 375 0
114 945 220 748
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 24 000 15 000
Ovriga arvoden 0 9 300
Revisorsarvode 999 999
Sociala kostnader 6450 7104
31449 32403
Féreningen har inte haft ndgra anstillda under aret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgingar
Byggnader 260 038 274 049
Aterféring av nedskrivning -1 762 640 0
-1502 602 274 049
Not 8 Riintekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader langfristiga skulder 141 713 136 340
Ovriga finansiella kostnader 180 670
141 893

137 010&/
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvirde 15783 267 15 783 267
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 15 783 267 15783 267
Ingéende ackumulerade avskrivningar -3 133 652 -2 859 603
Korrigering av tidigare avskrivningar -37 360 0
Arets avskrivningar -260 038 -274 049
Utgdende avskrivningar -3431 050 -3 133 652
Ingdende nedskrivningar -1 800 000 -1 800 000
Aterforing nedskrivning 1 800 000 0
Utgdende ackumulerade nedskrivningar 0 -1 800 000
Bokfirt viirde 12 352 217 10 849 615
Taxeringsviirde for Kronan 6 i Leksand. Viirdedr 1989,
Byggnad - bostdder hyreshus 6 600 000 6 600 000
Byggnad - smihus 2 667 000 2 667 000
9267 000 9267 000
Mark - bostider hyreshus 1714 000 1 714 000
Mark - smihus 1309 000 1309 000
3023 000 3023 000
Taxeringsvirde totalt 12290 000 12 290 000
Not10  Mark
Ingdende anskaffningsvirde 1 575 000 1575 000
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 1 575 000 1 575 000
Bokfort virde 1575000 1575 000
Not1l  Inventarier
Ingdende anskaffningsvirde 59 575 59 575
Utgdende ackumulerade anskaffningsvirden 59 575 59 575
Ingdende avskrivningar -59 575 -59 575
Utgédende avskrivningar -59 575 -59 575
Bokfirt viirde 0 0
Not 12 Pigdende nyanliggningar och forskott
Arets investeringar 2301 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 2301 0
Not 13 Aktier, andelar och viirdepapper
1 andel i HSB Milardalarna 500 500
500 500
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 109 1163
109 1163
Not15  Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 1184 2068
Skattekonto 2068 37 506
3252 39574
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 16  Eget kapital
Upplételse- Underhdlls- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid érets ingang 0 1 417992 1243 356 710441 -33973
OmfGring av drets resultat enligt drstimma -33973 33973
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -114 945 114 945
Avsittning Fond for yttre uh enl underhallsplan 115000 -115 000
Arets resultat 1700 902
Belopp vid drets slut 0 1417992 1243411 676 413 1700 902
Not 17 Lingfristiga skulder till kreditinstitut
Niista drs
Lineinstitut Linenummer Rinta Konv.datum Belopp amortering
Swedbank 2851389359 1,22% 2021-02-28 3718 250 0
Swedbank 2851389599 1,33% 2021-01-28 2843 750 125 000
Swedbank 2853559538 1,22% 2021-02-28 2 849 990 126 668
9411990 251 668
Lingfristiga skulder exklusive kortfristig del : 0
Styrelsen har for avsikt att omsitta lanen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beréiknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 8 153 650
Stiillda siikerheter
Panter och dirmed jéimforliga sikerheter som har stillts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 15421 000 15421000
Summa stiillda siikerheter 15421 000 15421 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av langfristig skuld (niista irs beriiknade amorteringar) 251 668 251 668
Kortfristig del av langfristig skuld (néista &rs ldneomséting) 9160322 9411990
9411 990 9 663 658
Not 19 Upplupna kostnader och firutbetalda intiikter
Forutbetalda hyror och avgifter 135395 118 797
Upplupna réntekostnader 13 206 15109
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intéikter 77077 125173
225678 259079
Not 20 Viisentliga hiindelser efter rilkenskapsirets utging

Viaren 2021 kommer foreningen att utfora underhall av viirmesystem samt balkonger.
Underhillet beriknas kosta ca 1 Mkr och for att finansiera detta underhdll kommer féreningen att
ta ett nytt lan pa 900 tkr. G

C/.
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Noter
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Revisionsberittelse
Till féreningsstdmman i HSB Brf Tre Kullor i Leksand, org.nr. 716456-8557

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Tre Kullor
i Leksand for ar 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet
med arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafléde for
aret enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen &r
forenlig med arsredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstémman faststaller
resultatrakningen och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt ged revisionssed i Sverige.
Revisorernas ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten
Revisomn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar och Den
féreningsvalda revisorns ansvar.

Vi &r oberoende i forhallande fill féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksfarbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information &n arsredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information &n
arsredovisningen avseende Bostadsrattskollen, Det &r styrelsen
som har ansvaret fér denna andra informaticn.

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

| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar
att I3sa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning &r oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi dven den
kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen samt beddmer om
informationen i dvrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

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

Styrelsens ansvar

Det r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen
upprattas och att den ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen, Styrelsen ansvarar &ven for den interna
kontroll som den beddmer dr nddvéndig for att upprétta en
arsredovisning som inte innehaller nagra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa cegentligheter eller misstag.

Vid uppréttandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddémningen av foreningens formaga att fortsétta verksamheten.
Den upplyser, nér sa &r tilldmpligt, om férhallanden som kan
paverka fdrmagan att fortsitta verksamheten och att anvanda
antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas
dock inte om styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med

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

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing
(ISA) ach god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sdkerhet om huruvida arsredovisningen som helhet
inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag, och att I&mna en
revisionsberéttelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet
&ren hdg grad av sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision
som utférs enligt ISA och god revisionssed i 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 anvander jag professionellt
omddme och har en professionellt skeptisk instalining under hela
revisionen. Dessutom:

e identifierar och bedémer jag riskerna for vasentliga
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 tillrackliga och
dndamalsenliga for att utgdra en grund for mina uttalanden.
Risken for att inte upptécka en vasentlig felaktighet till féljd av
oegentligheter ar hdgre an for en vasentlig felaktighet som
beror pa misstag, eftersom cegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga uteldmnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.

s skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens
interna kontrall som har betydelse for min revision for aft
utforma granskningsatgarder som &r lampliga med hénsyn till
omstandigheterna, men inte fdr att uttala mig om
effektiviteten i den interna kontrollen.

e utvérderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tilhérande upplysningar.

e drarjag en slutsats om I&mpligheten i att styrelsen anvander
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
farhallanden som kan leda till betydande tvivel om
féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Om jag drar
slutsatsen att det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste
jag i revisionsberattelsen fasta uppmérksamheten pa
upplysningarna i arsredovisningen om den vasentliga
osdkerhetsfaktorn eller, om sadana upplysningar &r
ofillrdckliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen. Mina
slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram
till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gara att en férening inte langre
kan fortsatta verksamheten. &/



s utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i arsredovisningen, déribland upplysningarna,
och om arsredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och héndelserna pa ett sétt som ger en
réttvisande bild.

Jag méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och 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 fdreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfért en revision enligt bostadsrattslagen ach tillémpliga
delar av lagen om ekonomiska fareningar, Mitt mal &r att uppna en
rimlig grad av sékerhet om huruvida arsredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och om
arsredovisningen ger en rattvisande bild av féreningens resultat
och stéllning.

Rapport om andra krav enligt lagar, andra
forfattningar samt stadgar

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen har vi ven utfért en
revision av styrelsens forvaltning for HSB Brf Tre Kullor i Leksand
for &r 2020 samt av férslaget till dispositioner betraffande
foreningens vinst eller forust.

Vitillstyrker att foreningsstdmman behandlar resultatet enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter
ansvarsfrinet 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 ar oberoende i forhallande till féreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort
sitt yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vianser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrackliga och
&ndamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betréffande féreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r
férsvarlig med hansyn till de krav som fGreningens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av féreningens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Styrelsen ansvarar for féreningens organisation och férvaltningen
av foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlépande beddma fdreningens ekonomiska situation och att tillse
att foreningens organisation &r utformad sa att bokforingen,
medelsférvaltningen och féreningens ekonomiska angeldgenheter i
Gvrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed vért
uttalande om ansvarsfrihet, r att inhdmta revisionsbevis for att
med en rimlig grad av sakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e fOretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till négon
férsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
fareningen, eller

e panéagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska fGreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av frslaget till dispositioner av
féreningens vinst eller férlust, och damed vart uttalande om detta,
ar att med rimlig grad av s&kerhet bedéma om forslaget &r forenligt
med bostadsréttslagen.

Rimlig s&kerhet &r en hdg grad av sékerhet, men ingen garanti for
att en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid
kommer att upptécka atgarder eller férsummelser som kan
foranleda erséttningsskyldighet mot féreningen, 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
omddme och har en professionellt skeptisk instélining under hela
revisionen. Granskningen av férvaltningen och forslaget till
dispositioner av foreningens vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande
granskningsatgérder som utfors baseras pa revisom utsedd av
HSB Riksforbunds professionella bedémning med utgangspunkt i
risk och vésentlighet. Det innebér att vi fokuserar granskningen pa
sadana atgarder, omraden och férhallanden som &r vasentliga for
verksamheten och dér avsteg och dvertradelser skulle ha sarskild
betydelse for foreningens situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra
forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.
Som underlag for vart uttalande om styrelsens férslag til
dispositioner betraffande foreningens vinst eller férust har vi
granskat om fdrslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Leksand de.. g/ 2021
\

LS en,

Nilla Ahrman

Christina Cederlof

BoRevision i Sverige AB
Av HSB Riksforbund
utsedd revisor

Av féreningen vald revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Tre Kullor i Leksand

RANTEKANSLIGHET




NYCKELTAL
Sparande

{:) 162

kr/kvm

Investeringsbehov

krfkvm

Skuldséttning

il st

krikvm

Rantekanslighet

6%

% Energikostnad

201

kr/kvm

Tomtritt
Nej

Arsavgift

789
kr/kvm

Org Nr: 716456-8557

DEFINITION VARFOR?

Arets resultat + summan av avskrivningar + Ett sparande behdvs for att klara
summan av kostnadsfort/planerat underhall per  framtida investeringsbehov eller
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar.

For att ha framfdrhalining bér
féreningen ta fram en plan far alla
storre investeringar som behdver
genomfdras 30 &r framat sasem
stammar, tak, fénster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behover genomforas under de ndrmaste 30
aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta +
lokalyta)

Finansiering med lanat kapital &r ett
viktigt matt for att bedéma ytterligare
handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadsandringar och andra behov.

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

Det ar vikligt att veta om féreningens
ekanomi ar kanslig for
rantefrandringar. Beskriver hur
hdjda rantor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Totala kostnader far vatten + varme + el per kvm Ger en ingang till att diskutera energi
tatal yta (bayta + lokalyta) och resurseffektivitet | foreningen.

Om marken &gs av kommunen kan
Fastigheten innehas med tomtrétt —ja ellernej  det
(Tomtratt innebar att foreningen inte dger finnas risk far framlida
marken) kostnadsdkningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vardet pa bostadsratten, Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavgiften ligger rait i forhallande till
de andra nyckeltalen — om det finns
en risk att den &r for 1ag.

Totala arsavgifter per kvm total boyta
(Bostadsratisytan)

RIKTVARDEN/SKALA
5= 2> 250 krlkvm

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

Om det saknas en
investeringsplan som
innehéller alla nermala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel kommentera
om den avser att ta fram en
investeringsplan samt nar
den beréknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

5= <2000 krkvm
4=2 000 - 4 999 kfkvm
3=5000—9 999 kikvm
2=10 00015 000 kekvm

1=>15000 kr/kvm

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

Ett riktmérke fér en normal
energikostnad &r i dagslaget
cirka 200 kr/kvm. Men
manga faktorer kan paverka
- bade i byggnaden och
externt, t ex energipriserna.

Ja eller ngj

Bor varderas utifran risken
fér framtida hdjningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR é#r
tillgangar i féreningen avsedda for
langvarigt bruk.

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ér den
del av &rsredovisningen som aterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av arsredovisningen &r
resultatrikning, balansrakning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ir en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhdll och forbéttringar 1 respektive
lagenhet. Den arliga omforingen paverkar
foreningens resultatrékning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsrétters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimftra forhallandet mellan
omsittningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséttningar.
Normalt bor talet vara 6ver 100%.

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

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

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

RESULTATRAKNINGEN (RR) visar
foreningens samtliga intikter och
kostnader for rdkenskapséret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under aret, t ex
viardeminskning pd inventarier och
byggnader eller omfdring till inre/yttre
fond. Om intdkterna har varit stdrre 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 tillgdngarna. Ju stérre
del av tillgdngarna som &r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte pdverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under 0 vilket
innebdr att allt eget kapital dr forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som féreningen har
lamnat som séikerhet for 1an.

YTTRE FONDEN ér en fond som
foreningen gor omforing till varje ar enligt
underhéallsplan. Denna fond skall resultat-
méssigt ticka framtida underhéllsbehov.



