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Styrelsen far harmed avge arsredovisning for rdkenskapsaret

2021-01-01 — 2021-12-31 N

Spara arsredovisningen, den kan behovas vid kontakt med din bank eller vid ev forsdljning
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Forvaltningsberittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen ir ett privatbostadsforetag med site i Borlédnge vars huvudsakliga &ndamal &r att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter f6r permanent boende at foreningens medlemmar.
Féreningen dger och forvaltar fastigheten Koren 2. P3 fastigheten har sedan 1971 uppforts 8 hus med
adress Betesgatan 7-21och innehdller 136 ldgenheter med bostadsrétter samt 63 bilplatser och 75
garage.

Antal Yta (m2)
1 rum och kdk 12 456,0
2 rum och kék 52 3126,0
3 rum och kdék 72 5 464.,0
Totalt bostider 136 9 046,0

Byggnaderna dr fullvirdesforsékrade. Forsdkringsbolag &r Dalarnas forsékringsbolag och i
forsakringen ingdr gemensamt bostadsréttstilligg for alla lagenheter.

Fastighetsskotseln har utforts av JE Fastighetsskotsel.
Stidningen har utforts av JE Fastighetsskotsel.

Den stadgeenliga besiktningen utférdes 2021.
Underhéllsplanen &r uppréttad 2014 och reviderad &r 2020.

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hdjdes senast 1 januari 2019 med 5 %. Styrelsen har faststillt budgeten for ar 2022 och
beslutat att inte hja avgifterna. Arsavgifterna uppgér direfter till i genomsnitt 661 kr/m?. I avgiften
ingr virme, vatten, bredband samt kabel- TV. Dock betalar bostadsrittsinnehavaren sin hushéllsel
sjélv.

Medlemsantal

Under &ret har 12 (7) ligenhetsoverlételser skett. Vid rdkenskapsérets slut var medlemsantalet

162 (161). Anledningen till att medlemsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i foreningen dr att mer
in en medlem kan dga samma ligenhet. Vid stimman har en bostadsritt en rost oavsett antalet
innehavare. Aven HSB MilarDalarna ir medlem i bostadsrittsforeningen.

Foreningsstimma
Ordinarie foreningsstimma holls 2021-06-15 genom postrdstning. P4 stimman deltog 35 (18)
medlemmar.

Styrelse

Styrelsen har sedan stdmman haft f6ljande sammanséttning: Till stimman:
Kaare Andersson Ordférande 2022
Susanne Blomkvist Vice ordférande 2023

Pernilla Holm Sekreterare 2023

Joakim S6derlind Ledamot 2023

Carina Herbertsson Ledamot 2022

Pia Palander Ledamot 2022

Emma Thelander utsedd av HSB MilarDalarna

Styrelsen har under aret hallit 11 (11) sammantriaden.
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Firmatecknare
Firmatecknare har varit Kaare Andersson, Joakim Soderlind, Pernilla Holm och Susanne Blomkvist,
tvd i férening.

Revisorer
Revisorer har varit Inga-Lill Jansson, vald av féreningen samt revisor utsedd av HSB:s Riksférbund.

Valberedning
Valberedning har varit Inger Fjellander, ordférande valberedningen, samt Péar Ekstrom.

Vicevird
Vicevird har varit HSB MilarDalarna med Johan Noresund som f6rvaltare.

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullméktige

Foreningens representanter i HSB MalarDalarnas fullméktige har varit Susanne Blomqvist samt
Carina Herbertsson.

Visentliga hiindelser under rikenskapsaret

Historik, underhdll

Ar Atgiird

1996 Nya takbeldggningar

1998 Nya fonster

1999/2006 Nya garage

2003 Ny ventilation, fléktar

2010-2012 Balkongrenovering

2012 Byte av entrédorrar

2014 Byte av ytterbelysning och belysning i kéllare
Ny kulvert till hus 9 och 11
Ventilation i trapphus

2014 Service samtliga garageportar

2015 Kulvertbyte fardigstéllt till samtliga hus

Virmeinjusteringen fardigstalld till samtliga ldgenheter
Installation av eGain, virmestyrning
Malning av lekutrustningen

2016 Byte av flaktar pa tak samt i k6k och badrum
OVK-besiktning
Plantering och komplettering av trdd och buskar
Statuskontroll

2017 Helrenovering av trapphus
Fiardigstillande av gronytor

2018 Plantering hus 13

2019 Takbyte samtliga hus

2020 Akustikplattor i tak i samlingslokal och gym

Kollektiv anslutning till bredband och Telefoni Bas
Plantering av tre blodlénnar

Tordningstéllande av 6vernattningsrum

Byte av virmevaxlare i undercentralen

Arets underhill
Mindre reparationer och underhall

Planerat underhall
Byte av motorvirmaruttag
Malning av garageléngor och sopstationsgardar
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Flerarsoversikt
Baseras pa total lagenhetsyta
Resultat och stiillning 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséttning tkr 6 329 6345 6333 6043 6082
Resultat efter finansiella poster tkr 1026 1021 1144 1449 392
Avgiftsniva kr/kvm 661 661 661 629 629
Yttre fond kr/kvim 328 295 292 280 251
Lén kr/kvm 2954 3018 3082 2025 2117
Soliditet % 27% 25% 23% 28% 23%
Likviditet i % 234% 187% 155% 234% 179%
Genomsnittlig skuldrénta i % 1,25% 1,27% 127% 1,30% 2,68%
Foriandringar i eget kapital
Medlems- Underh.- Balanserat Arets
insatser fond resultat resultat
Belopp vid arets ingang 497 300 2 673 053 5585130 1021 303
Omforing av arets resultat enl
arsstdmma 1021303 -1 021303
Disp. fond for yttre uh enl
styrelsebeslut 0 0
Avsittn. fond for yttre uh enl
underhéllsplan 297 000 -297 000
Arets resultat 1026 133
Belopp vid érets slut 497 300 2 970 053 6309 434 1026 133
RESULTATDISPOSITION
Balanserat resultat 6 606 434
Disponerat ur UH-fonden
Avsatt till UH-fonden - 297 000
Arets resultat 1026133
Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 7 335 567
Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:
Balanseras i ny rakning 7335567

Efter ovanstiende dispositionsforslag uppgar fond f6r yttre underhall till 2 970 053 kr.

Arets resultat efter forindringar avseende fond for yttre underhall blir 729 133 kr,

se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat och stéllning

finns i efterfoljande resultat- och balansrékning med tillhérande tillaggsupplysningar o
\
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2021-01-01 2020-01-01
Resultatrakning 2021-12-31 2020-12-31
Rorelseintdkter
Nettoomsattning Not 2 6 329 267 6 330 960
Ovriga rorelseintakter Not 3 0 20 494
Summa rorelseintdkter 6 329 267 6 351 454
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 4 -3 983 084 -3610 313
Planerat underhall Not 5 0 -336 959
Personalkostnader och arvoden Not 6 -101 808 -119 054
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 7 -880 352 -913 217
Summa rérelsekostnader -4 965 243 -4 979 543
Rorelseresultat 1364 023 1371910
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 8 -337 890 -350 607
Summa finansiella poster -337 890 -350 607
Arets resultat 1026 133 1021 303
Tillaggsupplysningar till resultatrdkningen
Avsittning underhdllsfond -297 000 -365 000
Disposition underhéllsfond 0 336 959
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhallsfond -297 000 -28 041
Overskott/underskott efter forandring av underhallsfond 729 133 993 262
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Balansrdkning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anlaggningstillgdngar
Materiella anldggningstillgangar
Byggnader Not 9 32 727 135 33 557 347
Mark Not 10 541 465 541 465
Markanlaggningar Not 11 56 633 75513
Inventarier Not 12 28 664 59 924
33 353 897 34 234 249
Finansiella anlaggningstillgangar
Aktier, andelar och vardepapper Not 13 500 500
500 500
Summa anlaggningstillgdngar 33 354 397 34 234 749
Omsittningstillgdngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 3307 13 955
HSB Mélardalarna, underkonto Swedbank 5 564 147 4 247 564
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 468 928 378 451
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 227 558 215 522
6 263 941 4 855 492
Summa omsattningstillgéngar 6 263 941 4 855 492
Summa tillgdngar 39 618 338 39090 241 _

W
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Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 497 300 497 300

Underhallsfond 2 970 053 2 673 053
3467 353 3170 353

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 6 309 434 5585 130

Arets resultat 1026 133 1 021 303
7 335 567 6 606 434

Summa eget kapital 10 802 920 9776 787

Skulder

L3ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 9 340 000 23 415 000
9 340 000 23 415 000

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 17 380 796 3 885 796

Leverantorsskulder 305 177 387 306

Fond for inre underhéll 814 383 798 843

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 2 253 48 246

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 972 810 778 264

19 475 418 5 898 455
Summa skulder 28 815 418 29 313 455
Summa eget kapital och skulder 39 618 338 39 090 241
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Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lopande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 1026 133 1021 303
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 880 352 913 217
Kassaflode fran lopande verksamhet 1 906 485 1934 520
Kassaflode fran férandringar i rérelsekapital

aning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -91 865 51 832
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 81 963 -525 864
Kassafldde fran I6pande verksamhet 1 896 583 1 460 488
finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -580 000 -580 000
Kassaflode fran finansieringsverksamhet -580 000 -580 000
Arets kassaflode 1316 583 880 488
Likvida medel vid arets borjan 4 247 564 3 367 076
Likvida medel vid drets slut 5564 147 4 247 564

I kassaflédesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.
N
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmanna upplysningar

ARrsredovisningen ar upprattad i enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning (K3).

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

Anlaggningstillgdngar

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.

Avskrivningar sker linjart dver férvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive vérde i en modell. Fljande avskrivningsprocent tillampas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,9 %
Markanlaggningar 5 %
Inventarier 10 %

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

Fond for yttre underhdll
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pd
féreningens underhdllsplan.

Skulder till kreditinstitut
La&n som forfaller till betalning 2022 redovisas som kortfristiga, dven om avsikten &r att I&nen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsférening, som skattemassigt dr att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % (2021) fér verksamheter som inte
kan hanforas till fastigheten, t ex avkastning pé en del placeringar.

Foreningen har sedan tidigare ett skattemassigt underskott uppgdende till 7 749 972 kr.
Ovrigt

Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan. ™
\
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 5977 992 5977 992
Hyror 426 810 428 135
Ovriga avgifter 1250 3 050
Ovriga intakter 26 320 33172
Bruttoomsattning 6432 372 6 442 349
Hyresbortfall -13 105 -21 390
Avsatt till inre fond -90 000 -90 000
6 329 267 6 330 960
Not 3 Ovriga rorelseintikter
Aterbaring Dalarnas forsakringsbolag 0 20 494
0 20 494
Not 4 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 720 526 673 822
Reparationer 393 336 250 945
El 228 886 209 016
Uppvarmning 965 794 893 298
Vatten 353924 358 478
Sophamtning 312 806 297 675
Ovriga avgifter 376 914 306 714
Forvaltningskostnader 401 388 381 022
Fastighetsavgift 172 300 172 300
Ovriga driftskostnader 57 210 67 044
3983 084 3610 313
Not 5 Planerat underhdll
Underhédll gemensamma utrymmen 0 56 250
Underhdll markytor 0 33768
Underhall enligt plan 0 246 941
0 336 959
Not 6 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 76 100 85 825
Ovriga arvoden 0 3000
Revisorsarvode 5000 5000
Sociala kostnader 20 708 25 229
101 808 119 054
Féreningen har inte haft ndgra anstéllda under dret.
Not 7 Avskrivningar av materiella anldggningstiligdngar
Byggnader 830 212 863 077
Markanlaggningar 18 880 18 880
Inventarier 31 260 31 260
880 352 913 217
Not 8 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader 1&ngfristiga skulder 337 350 350 067
Ovriga finansiella kostnader 540 540
337 890 350 607

o
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not9 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 44 335 245 44 335 245
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 44 335 245 44 335 245
Ingdende ackumulerade avskrivningar -10 777 898 -9914 821
Arets avskrivningar -830 212 -863 077
Utg&ende avskrivningar -11 608 110 -10 777 898
Bokfort varde 32727 135 33 557 347
Taxeringsvarde for Koren 2 i Borlange. Vardedr 1971.
Byggnad - bostader hyreshus 40 000 000 40 000 000
Byggnad - lokaler 968 000 968 000
40 968 000 40 968 000
Mark - bostader hyreshus 10 800 000 10 800 000
Mark - lokaler 1 022 000 1 022 000
11 822 000 11 822 000
Taxeringsvarde totalt 52 790 000 52 790 000
Not 10 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 541 465 541 465
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 541 465 541 465
Bokfort varde 541 465 541 465
Not 11 Markanlaggningar
Ingdende anskaffningsvarde 377 591 377 591
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 377 591 377 591
Ingdende ackumulerade avskrivningar -302 078 -283 198
KArets avskrivningar -18 880 -18 880
Utg&ende avskrivningar -320 958 -302 078
Bokfort varde 56 633 75 513
Not 12 Inventarier
Ingdende anskaffningsvarde 816 947 816 947
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 816 947 816 947
Ing&ende avskrivningar -757 023 -725 763
Arets avskrivningar -31 260 -31 260
Utgdende avskrivningar -788 283 -757 023
Bokfort varde 28 664 59 924
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Malardalarna 500 500
500

500

W
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 3307 13 955
3307 13 955
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 68 578 68 578
Skattekonto 400 350 309 873
468 928 378 451
Not 16 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid drets ingdng 0 497 300 2 673 053 5585 130 1021 303
Omforing av &rets resultat enligt &rstamma 1021 303 -1 021 303
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut 0 0
Avsattn. Fond for yttre uh enl underh8lisplan 297 000 -297 000
Arets resultat 1 026 133
Belopp vid arets slut 0 497 300 2970 053 6 309 434 1026 133
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nasta &rs
L3neinstitut Ldnenummer Ranta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 842045 1,38% 2022-03-01 3525 000 100 000
Stadshypotek AB 859221 1,38% 2022-06-01 10 350 000 200 000
Swedbank 2951477575 1,48% 2027-05-27 5700 000 120 000
Swedbank 2950886958 0,77% 2022-01-28 3305 796 80 000
Swedbank 2951962212 0,79% 2024-09-25 3 840 000 80 000
26 720 796 580 000
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 9 340 000
Styrelsen har for avsikt att omsatta 18nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem ar uppga till 23 820 796
Stallda sdkerheter
Panter och ddrmed jamforliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 30 600 000 30 600 000
varav frigjorda
Summa stéllda sdkerheter 30 600 000 30 600 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av l8ngfristig skuld (nasta &rs beraknade amorteringar) 580 000 580 000
Kortfristig del av l&ngfristig skuld (nasta drs ldneomsattning) 16 800 796 3 305 796
17 380 796 3 885 796
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 0 20 279
Kéllskatt 0 25 967
Ovriga kortfristiga skulder 2253 2 000
2 253 48 246
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 535199 514 912
Upplupna rantekostnader 21 638 22173
Ovriga upplupna kostnader och férutbetalda intékter 415973 241 179
972 810 778 264

W
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Myren i Borlange, org.nr. 782600-3340

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Myren i
Borlange for rakenskapsaret 2021.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av foreningens finansiella stallning per den 31
december 2021 och av dess finansiella resultat och kassaflode for aret
enligt arsredovisningslagen. Forvaltningsberéttelsen ar forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att foreningsstamman faststaller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs narmare i avsnitten Revisorn utsedd

av HSB Riksforbunds ansvar och Den foreningsvalda revisorns
ansvar.

Vi ar oberoende i forhallande 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 &r tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen

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

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

I samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar att
|&sa den information som identifieras ovan och 6vervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven den kunskap
vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer om informationen i
ovrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi baserat pa det arbete som har utforts 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 ar styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen uppréattas
och att den ger en rattvisande bild enligt &rsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedoémer &r
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
bedomningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta 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 Riksforbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehéller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller véra uttalanden. Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ar ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptéacka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.
Felaktigheter kan uppsté pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvantas
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 professionellt skeptisk instélining under hela revisionen.

Dessutom:

o identifierar och bedomer jag riskerna for vasentliga felaktigheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, utformar och utfor granskningsatgarder bland annat
utifran dessa risker och inhamtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till f5ljd av oegentligheter ar hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll.

e skaffar jag mig en forstaelse av den del av foreningens interna
kontroll som har betydelse for min revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte for att uttala mig om effektiviteten i
den interna kontrollen.

e utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

drar jag en slutsats om lampligheten 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 osakerhetsfaktor som avser sddana handelser eller
forhallanden som kan leda till betydande tvivel om foreningens
formaga 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 vasentliga osékerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar &r otillréckliga, modifiera uttalandet om
arsredovisningen. Mina slutsatser baseras pa de revisionsbevis
som inhamtas fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock
kan framtida handelser eller forhallanden gora att en forening
inte langre kan fortsatta verksamheten.

e utvarderar jag den dvergripande presentationen, strukturen och
innehallet i arsredovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen aterger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa ett satt som ger en rattvisande bild.



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

Den féreningsvalda revisorns ansvar
Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av

sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
foreningens resultat och stallning.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utbver var revision av &rsredovisningen har vi aven utfort en revision Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Myren i Borlange for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisoms ansvar. Vi &r
rékenskapsaret 2021 samt av forslaget til dispositioner betraffande oberoende i forhallande till foreningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i évrigt fullgjort sitt

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet enligt forslaget yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledamoter Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillréckliga och
ansvarsfrihet for rakenskapsaret. andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning

Styrelsen ansvarar for foreningens organisation och forvaltningen av
foreningens angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande beddma foreningens ekonomiska situation och att tillse att

innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen &r foreningens organisation ar utformad sé att bokforingen
forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsfrvaltningen och foreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker stéller pa storleken av foreningens egna kapital, Burigt kontrolleras p3 et betryggande sétt.

konsolideringsbehov, likviditet och stallning i ovrigt.

Revisorns ansvar

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

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon e panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,

forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot tjllémplig_a dglar av lagen om ekonomiska foreningar,
foreningen, eller arsredovisningslagen eller stadgarna.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar att med rimlig
grad av sakerhet beddma om forslaget ar forenligt med bostadsréattslagen.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige alltid kommer att
upptacka atgarder eller forsummelser som kan foranleda ersattningsskyldighet mot foreningen, eller att ett forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller forlust inte ar férenligt med bostadsréattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksférbund professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av foreningens vinst eller
forlust grundar sig framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras pa revisorn utsedd av HSB
Riksforbunds professionella beddmning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana tgarder,
omréaden och forhallanden som &r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och dvertradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens
situation. Vi gar igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust har vi granskat
om forslaget ar forenligt med bostadsrattslagen.

Borlange den 4315 2022

Ing#-Lill Jansson,
Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av'foreningen vald revisor
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BOSTADSRATTSKOLLEN

Myckeltal for en hallbar bostadsrattsekonomi

HSB Brf Myren i Borlange
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Org Nr: 782600-3340

NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA
Sparande 5 => 250 kr/kvm
&::7 211 Arets resultat + summan av avskrivningar + Ett sparande behdvs for att klara 4 =201 =250 krfkvm
kr/kvm summan av kostnadsfort/planerat underhall per framtida investeringsbehov eller 3 =151 -200 kr/kvm
kvm total yta (boyta + lokalyta) kostnadsdkningar. 2 =100 = 150 kr/kvm

1 =< 100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innehaller alla normala
investeringsbehov lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser

Investeringsbehov

For att ha framforhallning bor
féreningen ta fram en plan for alla
storre investeringar som behdver
genomforas 30 ar framat sdsom
stammar, tak, fonster, fasad mm.

Det genomsnittliga vérdet av de investeringar
som behdver genomfdras under de narmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta) Det &r rimligt att planen omfattar de .att a frgm en .
i : E investeringsplan samt nér
kr/kvm 10 storsta investerings-behoven. den beraknar att ndsta
storre investering kommer
att genomforas.
Skuldsattning . L ) o 5 =< 2000 kr/kvm
Finansiering med lanat kapital &r ett
2954 viktigt matt for att bedéma 4=2000 -4 999 kr/kvm
kr/kvm Totala rantebarande skulder per kvm total yta  ytterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 999 kr/kvm
(boyta + lokalyta) motstandskraft for
kostnadsandringar och andra 2 =10 000-15 000 kr/kvm
behov.
1=> 15000 kr/kvm
Réntekénslighet Det &r viktigt att veta om 5=<4%
foreningens 4=4-7%
1 procentenhets ranteférandring av de totala ~ ekonomi ar kanslig for
4% rantebarande skulderna delat med de totala  ranteforandringar. Beskriverhur ~ 3=7-10%
arsavgifterna ":leda r‘antor kan paverka ) 2=10-20%
arsavgifterna — allt annat lika.
1=>20%
Energikostnad Ett riktmérke for en normal
% energikostnad &r i
dagslaget
171 Totala kostnader for vatten + varme + el per Car &n |nghang o at;fd:(skgterz.a C"j(a 2Of0 ’I:r/kvmk. Men
kvm total yta (boyta + lokalyta) energi- och resurseffektivitet i manga fa tqrer -an
féreningen. paverka — bade i
kr/kvm byggnaden och externt, t ex

energipriserna.

[ : s Tomtritt Om marken &gs av kommunen kan

| DYk . Fastigheten innehas med tomtratt — ja eller nej det

3[ : 5 Nej (Tomtratt innebar att féreningen inte dger finnas risk for framtida Ja eller nej

[ marken) kostnadsékningar.

i T Arsavgift Arsavgiften paverkar den enskilde

S s 661 medlemmens manadskostnad och

% Totala arsavgifter per kvm total boyta ;Z;dve}]t(t? i l;ct)ts;zc:jsbr:qt;e(r)\&‘Darfor A" Bor varderas utifran risken
i : kr/kvm (Bostadsrattsytan) 9 for framtida hojningar.

arsavgiften ligger ratt i forhallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk att den ar for lag.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR #r
tillgangar i foreningen avsedda for
langvarigt bruk,

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ér den
del av 4rsredovisningen som &terger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av &rsredovisningen r
resultatrdkning, balansrékning och
notfrteckning,

INRE UNDERHALLSFOND ér en fond,
som disponeras av bostadsrittshavaren for
underhall och forbattringar i respektive
ligenhet. Den érliga omforingen paverkar
foreningens resultatrakning som en
kostnad. Fondbeloppet enligt balans-
rakningen visar summan av samtliga
bostadsritters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar foreningens
betalningsformaga pa kort sikt. Det gor

man genomi att jamfora forhallandet mellan -

omséttningstillgdngar och kortfristiga
skulder, exklusive laneomséttningar.
Normalt bor talet vara Gver 100%.

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

LANGFRISTIGA SKULDER ir skulder
som foreningen skall betala efter ett r 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 rikenskapsaret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under dret, t ex
virdeminskning pa inventarier och
byggnader eller omfring till inre/ytire
fond. Om intiikterna har varit storre dn
kostnaderna blir det en vinst och omvint
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
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgngarna. Ju stdrre
del av tillgingarna som #r finansierade
med eget kapital desto béttre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte péverkats av fastighetens verkliga
virde. Talet bor aldrig vara under O vilket
innebér att allt eget kapital &r forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som foreningen har
lamnat som sikerhet for 14n.

YTTRE FONDEN ér en fond som
foreningen gor omforing till varje &r enligt
underhallsplan. Denna fond skall resultat-
missigt ticka framtida underhallsbehov.



