HSB Bostadsréttsforening
Bjornen i Ludvika

Org.nr. 783800-0110

Styrelsen far hirmed avge arsredovisning for rikenskapsaret

2020-01-01—2020-12-31

Spar arsredovisningen den kan behdvas vid kontakt med din bank eller vid en ev. forséljning.
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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen dr ett privatbostadsforetag med séte i Ludvika vars huvudsakliga dndamal &r att i
foreningens hus upplata bostadsldgenheter f6r permanent boende at foreningens medlemmar.
Foreningen dger och forvaltar fastigheten Bjornen 23. P4 fastigheten har under dren 1948 -
1949 uppforts 7 hus med adress Bergsgatan 11, 13, 15 samt Furuhéllsgatan 16, 18, 20, 22 och
innehéller 108 ldgenheter med bostadsritter, 1 lokal med hyresritt samt 89 bilplatser.

Lagenhetstyp Antal Yta (m2)
1 rum och koék 24 858
2 rum och kok 75 4172
3 rum och kok 9 656
Bostider 108 5686

Byggnaderna ir fullvirdesforsikrade. Forsidkringsbolag var under 2020 Dalarnas
forsdkringsbolag. [ forsékringen ingar gemensamt bostadsriéttstilldgg for alla ldgenheter.

For att kunna planera underhallsdtgédrder och avsittning till kommande underhall har
foreningen en 30-drig underhallsplan som uppdaterades 2005.

Ekonomisk forvaltning och stddning har ombesorjts av HSB. Yttre skotsel har utforts av
Karlssons fastighetsservice.

Styrelsen har gjort den stadgeenliga besiktningen fortlpande under aret.

Avgifter och hyror
Arsavgifterna var oférindrade 2020. Styrelsen har faststillt budgeten for &r 2021 och beslutat

om en héjning av arsavgifter med 2 % da uppgér arsavgifterna for ldgenheterna till 772kr/m?.

[ avgiften ingér: Ja Nej
Hushalls el X
Vatten X
Uppvirmning X
Kabel-TV X
Bredband X
Medlemsantal
Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 121 (118). HSB MalarDalarna dr medlem 1
foreningen.

Under aret har 19 (11) ldgenhetsdverlatelser skett.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls den 25 maj 2020. I stimman deltog 10 (10) medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har under rikenskapsaret haft féljande sammansittning:
Evert Braatz ordforande

Goran Hybinette vice ordforande
Katalin Jacobsson sekreterare

Mats Eriksson ledamot

Helena Baath utsedd av HSB MilarDalarna Ef/
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Vid kommande ordinarie foreningsstimma utgdr mandattiden for Evert Braatz och Géran
Hybinette.

Styrelsen har under éret hallit 4 (4) sammantréden.

Firmatecknare
Firmatecknare, tva i forening, har varit Géran Hybinette, Evert Braatz, Katalin Jacobsson och
Mats Eriksson

Revisorer
Revisorer har varit Anneli Liljedahl, vald av foreningen, samt BoRevision AB av HSB:s
Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit styrelsen.

Vicevird
Vicevird har varit Evert Braatz

Representanter i HSB MilarDalarnas fullmiiktige
Foéreningens representant i HSB MilarDalarnas fullméktige har varit Evert Braatz med Katalin
Jacobsson som erséttare.

Viisentliga hiindelser under rikenskapsaret

Historik, underhall

Ar 1989 ROT-renovering av fastigheterna in- och utvindigt. Stambyte, nya elledningar,
Nya fasader och yttertak. 4 hissar insatta pa Furuhillsg. (18B, 20B, 22A, 22B)

Ar 1996 Anslutning av fjirrvirme. Nya virmeror mellan fastigheterna.

Ar2004  Byte av spillvattenledningar i kéllarplan.

Ar 2009 Nya fonster.

Ar 2010 Malning av vind- och takskivor.

Ar2011 Nya entréportar.

Ar 2012 Ny vérmereglering.

Ar 2013 Trapphusen ommaélade. Yttertaken rengjorda.

Ar2014 Avfuktare i alla torkrum. Ovrig tvitt utrustning har fornyats efter hand.

Ar2016 Modernisering och ombyggnad av hissarna.

Ar2017 Malning av yttre killard6rrar. Nya torktumlare. Balkongerna rentvittade.

Ar2018 Underhallsspolning av kdksstammarna.

Ar2019 Installation av vattenbehandlingssystem (Bauer), OVK, Energideklaration. Ny
garageport och dorr. Ny trapp i sldnt vid Furuhéllsgatan 20 A

Arets underhall
Statuskontroll av vitutrymmen, element (av HSB), spolning badrumsstammar och tvittstall.

Nya belysningsstolpar med LED ljus. Plantering av frukttrid, nedtagning av trdd. Portkod pa
entrédorrar. Byte till Ledljus entrédorrar och utvindigt vid kéllarnedgéngar. Blastring, mélning
av viggar vid yttre killardorrar och byte till nya kéllardorrar av stil. Byte till nytt lassystem.

Planerat underhdll

Januari 2021 édr byte till nytt l1assystem klart.

Februari 2021 Byte av trappbelysning, 60 + 12 stycken kéllarbelysning.
Asfaltering, rengéring yttre tak samt méilningm
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Flerirsoversikt
2020 2019 2018 2017 2016
Nettoomsitining, tkr 4 567 4 551 4 544 4 536 4 528
Resultat efter finansiella poster 266 984 1 087 999 838
Avg.nivi f6r bostider, kr/kvm 757 757 757 757 757
Fond for yttre underhall,kr/kvim 484 572 557 524 527
Lan per kvm 2 928 3139 3350 3 548 3732
Soliditet % 28 25 22 17 13
Likviditet 1 % 124 152 140 135 132
Genomsnittlig skuldrénta 1 % 1,51 1,53 1,71 1,99 2,52
Forandringar i eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid &rets ingang 24 470 3 255 634 2198 708 953 734
Omforing av arets resultat enl
&rsstdmma 953 734 -953 734
Disp. fond fér yttre uh enl
styrelsebeslut -791 219 791 219
Avsattn. fond for yttre uh enl
underhallsplan 290 000 -290 000
Arets resultat 266 338
Belopp vid drets slut 24 470 2754 415 3 653 661 266 338
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 3152 442
Disponerat ur UH-fonden 791 219
Avsatt till UH-fonden - 290 000
Arets resultat 266 338
Summa fritt eget kapital att disponera av stamman 3919999
Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
3919999

Balanseras i ny rakning

Efter ovanstdende dispositionsférslag uppgdr fond fér yttre underhéll till 2 754 415

kr.

Arets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhdll blir 767 557 kr,

se resultatréknihgen.

Ytterligare upplysningar vad betraffar foreningens resultat och stéllining
finns i efterféljande resultat- och balansréakning med tillhérande tilléggsupplysningar,: »('/
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2020-01-01 2019-01-01
Resultatrdkning 2020-12-31 2019-12-31
Rorelseintdakter
Nettoomsattning Not 2 4566 719 4 550 939
Ovriga rérelseintakter Not 3 11 739 0
Summa rorelseintikter 4578 458 455
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -2 553 131 -2 494 023
Planerat underhdll Not 5 -791 219 -199 476
Personalkostnader och arvoden Not 6 -160 399 -74 340
Avskrivningar av materiella anldggningstillgéngar Not 7 -547 924 -539 728
Summa rorelsekostnader -4 052 672 -3 307 567
Rorelseresultat 525 786 1243 372
Finansiella poster
Ranteintdkter och liknande resultatposter Not 8 964 1114
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 9 -260 412 -290 752
Summa finansiella poster -259 448 -289 638
Arets resultat 266 338 953 734
Tilldggsupplysningar till resultatrakningen
Avsattning underhallsfond -290 000 -290 000
Disposition underhallsfond 791 219 199 476
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond 501 219 -90 524
Overskott/underskott efter fordndring av underhélisfond 767 557

863 210,
(e
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Balansrikning 2020-12-31 2019-12-31
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar
Materiefla anldggningstillgdngar
Byggnader Not 10 21 148 120 21571 790
Mark Not 11 178 434 178 434
Inventarier Not 12 166 840 181 781
21 493 394 21 932 005
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier, andelar och vardepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 21493 894 21 932 505
Omséttningstillgédngar
Kortiftistiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 1353 1920
HSB Malardalarna, underkonto Swedbank 3 229727 2238048
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 63 700 52 524
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 71 165 85 294
3 365 945 2 377 786
Kortfristiga placeringar Not 16 0 1 000 000
Kassa och bank Not 17 6012 6012
Summa omséattningstillgéngar 3371957 3 383 798
Summa tillgdngar 24 865 851 25 316 303

0
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Balansrakning 2020-12-31 2019-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 18

Bundet eget kapital

Insatser 24 470 24 470

Underhallsfond 2 754 415 3 255 634
2 778 885 3280 104

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 3 653 661 2 198 708

Arets resultat 266 338 953 734
3919 999 3152 442

Summa eget kapital 6 698 884 6 432 546

Skulder

L3ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 19 14 812 500 10 946 734

14 812 500 10 946 734

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 20 1834 234 6 900 000

Leverantdrsskulder 570 903 126 827

Fond for inre underhall 411 395 415 957

Ovriga kortfristiga skulder Not 21 29 492 17 097

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter Not 22 508 442 477 142
3 354 467 7 937 023

Summa skulder 18 166 967 18 883 757

Summa eget kapital och skulder 24 865 851

25 316 303
i
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Kassaflodesanalys 2020-12-31 2019-12-31
Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 266 338 953 734
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar 547 924 539 728
Kassaflode frén |6pande verksamhet 814 262 1 493 462
Kassaflode fran foréndringar i rérelsekapital

(")kning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar 3520 -9716
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 483 210 117 611
Kassaflode fran l6pande verksamhet 1 300 992 1601 357
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -109 313 0
Kassaflode frén investeringsverksamhet -109 313 0
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av ldngfristiga skulder -1 200 000 -1 200 000
Inbetalda insatser och upplatelseavgifter 0 0
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -1 200 000 -1 200 000
Arets kassafléde -8 321 401 357
Likvida medel vid drets borjan 3 244 060 2842703
Likvida medel vid arets slut 3 235739 3 244 060

I kassaflddesanalysen medréknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.(b
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

Arsredovisningen &r upprattad i enlighet med drsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

Intdktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt véarde av vad féreningen fatt eller berdknas fa. Det innebér att féreningen redovisar

inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar

Materiella anldggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

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

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

Byggnader 1,5 %
Inventarier 7 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underh@ll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pé
féreningens underhdllsplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som férfaller till betalning 2021 redovisas som kortfristiga, &ven om avsikten &r att Idnen

ska forldangas.

Inkomstskatt
En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag
belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 21,4 % (2020) for verksamheter som inte

kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pa en del placeringar.

Féreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgéende till 15 088 126 kr. (15 080 126 kr)

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvéarde om &j annat anges i not nedanm
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2020-01-01 2019-01-01
Noter _ 2020-12-31 2019-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 4 305 600 4 308 586
Hyror 183 624 184 480
Ovriga avgifter 71 380 71 284
Ovriga intikter 57 732 36 249
Bruttoomséttning 4618 336 4 600 599
Hyresrabatter och dvriga avdrag -6 0
Hyresbortfall -7 607 -5 656
Avsatt till inre fond -44 004 -44 004
4566 719 4 550 939
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Aterbéring Dalarnas forsakringsbolag 11 739 0
11739 0
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskétsel, serviceavtal mm 480 262 598 941
Reparationer 148 601 95 554
El 158 163 145 992
Uppvédrmning 738 995 780 676
Vatten 378 606 328 499
Sophamtning 128 476 119171
Ovriga avgifter 104 748 107 771
Forvaltningskostnader 276 552 197 246
Fastighetsavgift 77 408 77 408
Ovriga driftskostnader 61 320 42 765
2553131 2494 023
Not 5 Planerat underhall
Underhdll gemensamma utrymmen 162 500 31300
Underhéll installtioner 497 219 72 467
Underhall enligt plan 5250 95 709
Underhall utéver plan 126 250 0
791 219 199 476
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 35732 22 556
Vicevardsarvode 84 000 31000
Ovriga arvoden 3750 5563
Revisorsarvode 0 2 500
Loner och andra ersattningar 730 325
Sociala kostnader 36 187 12 397
160 399 74 340
160 399 74 340
Féreningen har inte haft ndgra anstallda under 3dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anliggningstillgangar
Byggnader 532 983 524 787
Inventarier 14 941 14 941
547 924 539728
Not 8 Réanteintdkter och liknande resultatposter
Rénteintdkter 964 1114
964 1114
Not 9 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 260 412 290 752
260412

290 752 C(\/
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 10 Byggnader
Ing&ende anskaffningsvérde 34 316 860 34 316 860
Arets nyanskaffning 109 313 0
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 34 426 173 34 316 860
Ingdende ackumulerade avskrivningar -12 745 070 -12 220 283
Arets avskrivningar -532 983 -524 787
Utg&ende avskrivningar -13 278 053 -12 745 070
Bokfort varde 21 148 120 21 571 790
Taxeringsvarde for Bjdrnen 23 i Ludvika. Vérdedr 1989.
Byggnad 21 431 000 21 431 000
21 431 000 21 431 000
Mark 4 262 000 4 262 000
4 262 000 4 262 000
Taxeringsvarde totalt 25 693 000 25 693 000
Not 11 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 178 434 178 434
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 178 434 178 434
Bokfort varde 178 434 178 434
Not 12 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 224 114 224 114
Utgaende ackumulerade anskaffningsvérden 224 114 224 114
Ingdende avskrivningar -42 333 -27 392
Arets avskrivningar -14 941 -14 941
Utgdende avskrivningar -57 274 -42 333
Bokfort varde 166 840 181 781
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
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Noter 2020-12-31 2019-12-31
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 1353 1920
1353 1920
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 3794 3794
Skattekonto 59 906 48 730
63 700 52524
Not 16 Kortfristiga placeringar
HSB Malardalarna, specialinldning. 0 1 000 000
Not 17 Kassa och bank
Bankkonto 5012 5012
Handkassa 1 000 1 000
6012 6012
Not 18 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid 8rets ingéng 0 24 470 3 255 634 2198 708 953 734
Omféring av 8rets resultat enligt drstémma 953 734 -953 734
Disp. Fond fér yttre uh enl styrelsebeslut -791 219 791 219
Avsattn. Fond for yttre uh enl underhdlisplan 290 000 -290 000
Krets resultat 266 338
Belopp vid arets slut 0 24 470 2754415 3 653 661 266 338
Not 19 L3ngfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta ars
Laneinstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 57257 1,51% 2025-06-30 5 700 000 400 000
Stadshypotek AB 856034 1,48% 2021-06-01 1234 234 600 000
Stadshypotek AB 930455 1,58% 2022-09-01 5 150 000 200 000
Stadshypotek AB 998002 1,50% 2024-09-01 4 562 500 0
16 646 734 1 200 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 14 812 500
Styrelsen har for avsikt att omsétta |&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
berdknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 12 446 734
Stadllda sakerheter
Panter och dérmed jémforiga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 28 983 000 28 983 000
Summa stéllda sakerheter 28 983 000 28 983 000
Not 20 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l&ngfristig skuld (nasta &rs beraknade amorteringar) 1 200 000 1 200 000
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (n&sta &rs I&neomsé&ttning) 634 234 5 700 000
1834 234 6 900 000
Not 21 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 12 519 6 476
Kallskatt 16 973 10 621
29 492 17 097
Not 22 Upplupna kostnader och forutbetalda intakter
Forutbetalda hyror och avgifter 376 575 335909
Upplupna rantekostnader 22 003 27 332
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intékter 109 865 113 901
508 442

477 142 m
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REVISIONSBERATTELSE
Till fdreningsstémman i HSB Brf Bjornen i Ludvika, org.nr. 7838000110

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utfdrt en revision av arsredovisningen for HSB Brf Bjérnen i
Ludvika for rakenskapsaret 2020.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stéllning per den 31
december 2020 och av dess finansiella resultat och kassafldde fér aret
enligt &rsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att féreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

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

Vi &r oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i
Sverige. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

Annan information dn arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra information. Denna andra information bestar av Bostadsrattskollen men innefattar inte
arsredovisningen och var revisionsberéttelse avseende denna

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

| samband med vér revision av &rsredovisningen ar det vart ansvar att 3sa den information som identifieras ovan och dvervaga om informationen i
vasentlig utstrackning &r oférenlig med arsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi &ven den kunskap vi i vrigt inhamtat under revisionen

samt bedomer om informationen i évrigt 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, 2r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det 4r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréttas
och att den ger en réttvisande bild enligt drsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nodvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehéller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa osgentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedémningen av féreningens formaga att fortsétta verksamheten. Den
upplyser, nar sa &r tillampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsétta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphtra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att gbra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfrt revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal ar att uppné en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att [amna en revisionsberéttelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hog grad av sakerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsta pé& grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentiiga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i arsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdéme och har en professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och beddmer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfér granskningsétgérder bland annat
utifran dessa risker och inhamiar revisionsbevis som ar
tillrackliga och dndamélsenliga for att utgéra en grund for mina
uttalanden. Risken fér att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till folid av cegentligheter &r hiigre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsikiliga uteldmnanden,
felaktig information eller dsidosattande av intern kontroll.

o skaffar jag mig en forstaelse av den del av fdreningens interna
kontroll som har betydelse fér min revision for aft utforma
granskningsatgarder som ar [ampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effekfiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag l3mpligheten i de redovisningsprinciper som

anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten i att styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid upprattandet av
arsredovisningen. Jag drar ocksa en slutsats, med grund i de
inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osakerhetsfaktor som avser sadana handelser eller
forhallanden som kan leda fill betydande tvivel om féreningens
farmaga att fortsatta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfaktor, maste jag i
revisionsberattelsen fasta uppmarksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen om den véasentliga osakerhetsfaktorn eller,
om sé&dana upplysningar ar ofillrackliga, modifiera uttalandet om
&rsredovisningen. Mina slutsatser baseras pé de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberéttelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden géra att en forening
inte langre kan fortsétta verksamheten.

e utvarderar jag den évergripande presentationen, strukturen och
innehallet i &rsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
Arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett s&tt som ger en rattvisande bild..%

1



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

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsréttslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt maél &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

Rapport om andra krav enligt, lagar, andra férfattningar samt stadgar

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av &rsredovisningen har vi &ven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Bjornen i Ludvika for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r
rakenskapséret 2020 samt av forslaget ill dispositioner betraffande oberoende i férhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman disponerar resultatet enligt forslaget ~ yrkesefiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamdter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat &r tillréckliga och
ansvarsfrinet for rakenskapséret. andamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens ansvar R G g a ;
Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och férvaltningen av

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
betréffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortldpande beddma fareningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en beddmning av om utdelningen ar foreningens organisation &r utformad s4 att bokfringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfirvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, durigt kontrolleras pa ett betryggande stt.

konsclideringsbehov, likviditet och stéllning i Gvrigt.

Revisorns ansvar

Vart mal betriffande revisionen av forvaltningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrinet, ar att inhamta revisionsbevis for att med en rimlig

grad av sakerhet kunna beddma om nagon styrelseledamot i nagot vasentligt avseende:

e pénagot annat satt handlat i strid med bostadsréttslagen,
tillimpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar,
arsredovisningslagen eller stadgamna.

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

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sakerhet beddma om férslaget ar forenligt med bostadsréttslagen.

Rimlig sakerhet &r en hiig grad av skerhet, men ingen garanti for ait en revision som utférs enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan féranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av foreningens
vinst eller fdrlust inte ar forenligt med bostadsréttslagen.

Som en del av en revision enligt god ravisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professionellt omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av féreningens vinst eller
férlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande gransknings&tgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vésentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omraden och farhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for féreningens
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna &tgérder och andra férhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betréffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om férslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Anmérkning
Utan att det paverkar véra uttalanden ovan vill vi fasta uppmarksamhet pa att enligt foreningens stadgar ska reservering till underhallsplan ske

enligt upprattad underhallsplan. Féreningen saknar aktuell underhallsplan som underlag fér avsattning till underhéllsfond.

Ludvikaden 23 / 3 2021

/ 1
/ Y/ ) /1 i 4
Annelie Liljedahl
BoRevision i Sverige AB Av foreningen vald revisor
Av HSB Riksfdrbund utsedd revisor
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Org Nr: 783800-0110

BOSTADSRATTSKOLLEN

Nyckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Bjornen i Ludvika
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NYCKELTAL
Sparande

282
kr/kvm

Investeringsbehov

kr/kvm

Skuldsattning
2928
kr/kvm

Réntekénslighet

4%

Energikostnad

224

kr/kvm

Tomtratt
Nej

Arsavgift

757
kr/kvm

DEFINITION

Org Nr: 783800-0110

Arets resultat + summan av avskrivningar +

summan av kostnadsfort/planerat underhéll per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behover genomféiras under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala rantebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

1 procentenhets ranteférandring av de totala
rantebdrande skulderna delat med de totala

arsavgifterna

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

Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej
(Tomtratt innebar att féreningen inte dger

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsréttsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadstkningar.

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

Det ar rimligt att planen omfattar de

10 storsta investerings-behoven.

Finansiering med lanat kapital &r ett

viktigt métt for att bedéma
ytterligare handlingsutrymme och
motstandskraft for
kostnadséndringar och andra
behov.

Det &r viktigt att veta om
foreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteforandringar. Beskriver hur
héjda réntor 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 bostadsrétten. Darfor ar

det viktigt att bedéma om

arsavgiften ligger ratt i forhallande

till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.

RIKTVARDEN/SKALA
5= > 250 kr/kvm

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

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov ldmnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
att ta fram en
investeringsplan samt nar
den berdknar att nasta
stdrre investering kommer
att genomftiras.

5 =<2 000 kr/kvm
4 =2 000 -4 999 kr’lkvm
3 =15 000 -9 999 kr'lkvm

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=>15 000 kr/kvm

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

Ett riktmérke for en normal
energikostnad ar i
dagsléget

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

Ja eller nej

Boér vérderas utifran risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR i#r
tillgangar 1 féreningen avsedda for
langvarigt bruk.

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ir den
del av arsredovisningen som aterger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av arsredovisningen &r
resultatrikning, balansrikning och
notforteckning.

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

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsforméga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora forhallandet mellan
omsittningstillgangar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséattningar.
Normalt bor talet vara éver 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 intdkter och
kostnader for rikenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under éret, t ex
vardeminskning pa inventarier och
byggnader eller omforing till inre/yttre
fond. Om intékterna har varit storre 4n
kostnaderna blir det en vinst och omviént
forhallande ger en forlust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhall som
belastar RR, regleras det 1 resultat-
dispositionen genom uttag ur yttre fond.

SOLIDITET visar foreningens langsiktiga
betalningsforméaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna. Ju storre
del av tillgangarna som &r finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under O vilket
innebdr att allt eget kapital dr forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foéreningen har
ldmnat som sékerhet for lan.

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



