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FORVALTNINGSBERATTELSE

VERKSAMHETEN

Styrelsen for Brf Hogfjallsbyarna 3 med séte i Orebro org.nr. 769635-7388 far hirmed avge arsredovisning for rakenskapsaret
2022

ALLMANT OM VERKSAMHETEN

Féreningen &r sn dkta bostadsratisforening enligt inkemstskattelagen (1999:1229). Féreningen har til &ndamal att frémja
mediemmarnas ekanemiska intresse genem att | foreningens hus upplata bostader till mediemmarna med nytijanderatt och
utan tidsbegransning, Foreningen registrerades 2017. Féreningens stadgar regisirerades senast 2018-05-22.

Féreningen #dger och férvaltar
Féreningen dger fastigheterna Malung-Sélen Véstra Séien 5:588-5:592 och det finns 4 parhus samt 2 Attefallshus med totalt

tio stycken lagenheter | fareningen. Fastigheterna ar balagna i Salen i Malungs kommun med adresserna Vraken 1 - 4.

Fastighet Férvirvsdatum Nybyggnadsar byggnad
Vistra Sélen 5:589 2019-11-01 2019

Vistra Sélen 5:590 2019-11-01 2019

Vistra Silen 5:591 2019-11-01 2019

Vistra Salen 5:592 2019-11-01 2019

Totalt 4 abjekt

Fastigheterna 4r fullvardesforsdkrade i Lansforsékringar Bergslagen. | forsakringen ingér styrelseansvar. Hemforsékring
tacknas och bekcstas individuellt av bostadsritisinnehavarna, kollektivt bostadsratistill dgy ingar i féreningens
fastighetsforskring. Nuvarande forsakringsavial galler to.m. 2023-10-31.

Antal Bendmning Total yta m?
10 ldgenheter (upplatna med bostadsratt) 717
Totalt 10 objekt , 717

Féreningens lagenheter fdrdelas pa 4 parhus med 8 st Igh 4 rok och 2 Attefallshus med 2 st 1 rok.
Den ekonomiska forvaltningen har ombesétits av HSB MalarDalarna.

_ Styrelsens sammansittning

Namn Roll

Karin Grann Ordférands
Bevit Zackrisson Ledamot
Marten Vidlund Ledamot
Anna Grahn l.edamot

Elin Sjostrand Suppleant
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Foliande styrelsemedlemmar &r valda for eti &r: Karin Grann, Berit Zackrisson, Méren Vidlund, Anna Grahn och Elin Sjéstran.
Styrelsen har under aret hallit 6 protokollférda styrelsemdten.

Firmateckrare har varit: Karin Grann, Berit Zackrigson, Marten Vidlund, Anna Grahn, Ida Belin.

Firman tecknas av styrelsen, firman tecknas var fér sig av ledaméterna,

Revisorer har varit: Helené Majgren BoRevislon vald av féreningen.

Valberedning har varit: Kari Aartojérvi (sammankallande) och Ola Elfstrom, valda vid féreningsstamman.

Féreningsstdmma
Ordinarie féreningsstdmma hdlls 2022-06-16. Pa stdmman deltog 6 mediemmar.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

Arsavgiften har under &ret varit oférandrad. Styrelsen har faststallt budgsten fdr 2023 och beslutat att hé&ja avgifterna fr om 1
januari 2023 med 25 %. Arsavgiften efter hojning uppgér till i genomsnitt 498 kr/m?2. | arsavgiften ingar bostadsrattstillagy.
Kostnaden for vatten debiteras separat och ingér ef i drsavgiften. Varie ligenhet tecknas sjéiiva abonnemang for el, véirme,
internet cch tv.

Underhallsplan saknas och styrelsen har startat upp arbetet med att ta fram en underhalisplan under 2023. Fastigheterna &r
fortfarande under garantiperiod. Avséttning tili underhaltsford sker frén och med 2022 enligt den ekonomiska planen.
Foreningen har i nulaget inte identifisrat nagot investeringsbehov och till foljd dédrav finns inte ndgon uppréttad
investeringsplan.

Garantibesiktning utférdes den 9 september 2022. Atgérdspunkterna ska enligt protokollet vara utférda In- och utvandigt till
den 2023-05-15.

Sedan féreningen startade har féljande atgirder genomféris:
Fastighet har sedan start besiktigats vid tva tillféllen. En sarskild besiktning 16 april 2021 och en garantibesiktning 9 september
2022.

MEDLEMSINFORMATION

Under aret har 1 bostadsrétt dveriatits. :
Vid rakenskapsérets borjan var medlemsantalst 20 och under aret har det tillkommit 0 och avgatt 2 mediemmar. i
Antalet medlemmar vid rakenskapséarets slut var 18. '
Anledningen till att medlomsantalet Gverstiger antalet bostadsrétter i foreningen &r att mer &n en mediem kan dga samma

ldgenhat.
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FLERARSOVERSIKT

2022 2021 2020 2019 2018

Sparande, kr/kvm 148 110 72 31 0
Skuldséattning, krflkvm 9079 9176 9217 G264 0
Réntekanslighet, % 23 23 23 222 0
Energikostnad, kr/kvm 55 30 a7 12 0
Driftskostnad, kr/kvm 216 507 133 15 0
Arsavgifier, krfkvm 397 397 397 397 0
Totala intdkter, kr/kvm 507 499 397 766 0
Nettoomséttning, tkr 363 358 285 30 0
Resuitat efter finansiella poster, tkr -511 -538 ~544 21 0
Soliditet, % 79 79 79 72 0
* Nyckeltalen for 2019 avser nov och dec,
Sparange.
Definition: Arets resuitat + summan av avskrivningar + summan av kostnadsféri/planerat underhall per kvm total yia (boyta +
ickalyta)

Varfor? Ett sparande behdvs for att klara framtida investeringshehov eller kostnadstkningar.

Skuldsittning:

Definition: Totala rantebdrande skulder par kvm total yta (boyta + lokalyta)

Varfér? Finansiering med lanat kapitat &r ett viktigi matt for att bedoma ytterligare handlingsutrymme och motstandskraft fér
kostnads&ndringar och andra behovy.

-Rintekdnslighet:
Definition: 1 prosentenhets rénteférandring av de totala rintebirande skulderna delat med de totala arsavgifterna
Varfér? Det &r viktigt ait veta om foreningens ekonomi ar kénslig for ranteféréndringar. Beskriver hur héijda réntor kan paverka

&rsavgifterna — alit annat lika.

Engraikostnad:
Definition: Totala kostnader fér vatien + varme + el per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfer? Ger en ingang till att diskutera ensrgi- och resurseffekiivitet i foreningen.

Driftskostnad:
Definition: Totala kestnader for drift inklusive energikostnad per kvm total yta (boyta + lokalyta)
Varfor? Ger en bild av féreningens lopande utgifter for drift och férvaltning av dess fastighet(er).

Arsavgifter:

Definition: Totala arsavgifter per kvm total boyia (Bostadsrétisytan)

Varfér? Arsavgiften paverkar den enskilde medlemmens manadskostnad och vardet pa bostadsritien. Darfar &r det viktigt att
bedéma om &rsavgiften ligger ratt i forndliande till de andra nyckeltalen — om det finns en risk att den &r for lag.
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FORANDRINGAR | EGET KAPITAL

Disposition av
foregaende ars

Belopp vid resultat enligt Féréndring Belopp vid
Bundet eget kapital arets ingang stimmans beslut under aret* arets utgéng
Inbetaiade insatser, kr 26 550 000 0 0 26 550000
Kapitaltillskott/extra insats, kr 0 0 ] 0
Upplatelseavgifter, ke 0 0 0 0
Uppskrivningsfond, kr 0 0 o 0
Undarhallsfond, kr 20 000 0 33000 53 000
S:a hundet eget kapital, kr 26 570 DOO 0 33 000 26 603 000
Fritt eget kapital
Balanserat resultat, kr ~-585 236 585236 -571148 ~1156 384
Arets resultat, kr ~538 148 538148 538 148 -511303
S:a ansamlad vinst/forlust, kr -1123 384 1123384 ~33 000 ~1 667 687
S:a eget kapital, kr 25 446 616 1123384 0 24935 313

* Under éret har reservation till underhéllsfond gjorts med 33 000 kr och inga uitag har gjorts.

RESULTATDISPOSITION

Enligt freningens registrerade stadgar &r det styrelsen som beslutar om reservation till eller ianspraktagande fran
underhallsfonden.

Till foreningsstimmans férfogande star féljande belopp | kronor:

Balanserat resultat enligt féregaende arsstdmma, kr ' -1123384
Arets resultat, kr ~511 303
Reservation till underhéllsfond, kr -33 000
lansprakstagande av underhélisfond, kr 0
Summa till féreningsstimmans férfogande, kr -1 667 687

Styrelsen féreslar att medlen disponeras enligt féljande:
Styrelsens forslag géllande extra reservation till underhallsfond, kr -0

Balanseras i ny rdkning, kr ~1 667 687

Ytterfigare upplysningar géilande fireningens resultat och ekonomiska stallning finns 1 efterféljande resultat- och balansrakning
med tillhérande noter
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2022-01-01 2021-01-01
Resultatréikning 2022-12-31 2021-12-31

Rorelseintikter
Nettoomsattning Not 2 363 444 357 752

summa rorelseintikter

Rorelsekostnader

Driftskostnader Not 3 -155 180 -162 061
Avskrivningar av materiella anldggningstillgangar Not 4 -617 278 -617 278
Summa rorelsekostnader -772 458 -779 339
Rorelseresultat -409 014 -421 587
Finansiella poster

Ranteintikter och liknande resultatposter Not 5 479 0
Rantelostnader och liknande resultatposter Not 6 -102 767 -116 561,
Summa finansiella poster -102 288 -116 561
Arets resultat -511 303 -538 148

Tilliggsupplysningar till resultatrikningen
Avsittning underhdllsfond -33 000 -2( 000
Netto avséttning (-)/ disposition (+) underhdllsfond -33 000 -20 000

Overskott/underskott efter forandring av underhalisfond -544 303 -558 148
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Balansrakning 2022-12-31 2021-12-31

Tillgéngar

Anlaggningstillgdngar
Maleriella anfdggningstifigangar

Byggnader Not 7 26 806 361 27 423 639
Mark Not 8 4 481 379 4 481 379
31 287 740 31905018
Sumrna anlaggningstillgdngar 31287 740 31 905 018
Omsittningstillgdngar
Korlfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 9 16 922 0
HSB Malardalarna, undetkonto Swedbank 190 539 140 364
Foruthetalda kostnader och upplupna intikeer 15 249 14 187
222710 154 551
Summa omsattningstillgngar 222 710 154 551

Summa tillgdngar 31 510 450 32 059 569




A Brf Hogfigllsbyarna 3 7 (13}
2022 | ARSREDOVISNING Ui
Balansrékning 2022-12-31 2021-12-31
Eget kapital och skulder
Eget kapital Not 10
Bundet eget kapital
Insatser 26 550 000 26 550 000
Underhallsfond 53 000 20.000
26 603 000 26 570 000
Ansamiad forlust
Balanserat resultat -1 156 384 -585 236
Rrets resultat -511 303 -538 148
-1 667 686 -1123 384
Summa eget kapital 24935 314 25 446 616
Skulder
Léngfristiga skulder
Skulder tili kreditinstitut Not 11 6 444 064 3 209 810
6 444 064 3209810
Kortfristiga skulder
Skulder till kreditinstitut Not 12 65 756 3 365 756
Leveranttrsskulder 22 640 0
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 13 42 676 37 387
131 072 3403 143
Summa skulder 6 575 136 6612 953

Summa eget kapital och skulder 31510 450 32 059 569
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Kassaflodesanalys 2022-12-31 2021-12-31

Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster -511 303 -538 148
Justering for poster som inte ingdr i kassaflédet

Avskrivningar 617 278 617 278
Kassafldde fran ldpande verksamhet 105 975 79 130

Kassafléde fran foréandringar i rorelsekapital

Okning (~) /minskning (+) kortfristiga fordringar ‘ ~17 984 109 844
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder 27 929 -88 004
Kassaflode ft&n I6pande verksamhet 115 921 100 970

Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av lngfristiga skulder -65 746 -33 222
Kassafltde fran finansieringsverksamhet -65 746 -33 222
Arets kassaflbde 50 175 67 748
Likvida medel vid drets bbrjan 140 364 72615
Likvida mede! vid drets slut 190 539 140 363

I kassaflddesanalysen medrdknas féreningens underkonto, bankkonton, kassa samt
placeringar in i de likvida medlen.
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Noter
Net 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allmiinna upplysningar
HArsredovisningen &r uppréttad | enlighet med &rsredovisningslagen och
BFNAR 2012:1 Arsredovisning och koncernredovisning {K3),

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt virde av vad freningen fétt eller berdknas 8, Det innebér att fSreningen redovisar
inkomster till nominelit belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anliggningstillgdngar
Materiella anlaggningstilgingar redovisas enligt plan och eventuglla nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjrt Sver forvintade nyttjandeperioder. Fér byggnad sker en viktad avskrivning, haserad

pé& kompenenternas respektive varde | en modell. Filjande avskrivningsprocent tilimpas baserad pd anskaffningsvardet: .;/ o
Byggnader 2,3 %

Fordringar

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

Fond for yttre underhdll
Reservering fr framtida underhdll av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pa

féreningens ekonomiska plan.

Skulder till kreditinstitut
L3n som farfaller till betalning 2023 redovisas som kortfristiga, ven om avsikten &r att 1&nen

ska féridngas.

Inkomstskatt

En bostadsriattsférening, som skatteméssigt &r att betrakta som ett privatbostadsforetag

belastas vanligen inte med inkomstskatt. Beskattning sker med 20,6 % fdr verksamheter som inte
kan hanfdras till fastigheten, t ex avkasthing pd en del placeringar.

Uppskjuten skatteskuld

Férviry av fastigheten har skett till underpris genom s.k. "paketering" via ett helagt dotterbolag.
Férvirvet ar redovisaqt i enlighet med RedU9, vilket innebér att féreningen har en uppskjuten skatteskuld
som realieras vid farsaljning av fastigheten. D8 féreningen inte har fér avsikt att sélja fastigheten
varderas den uppskjutande skatteskulden il O kr.

Ovrigt
Gvriga tillgdngar och skulder har varderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
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2022-01-01 2021-01-01

Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 2 Nettoomsittning
Arsavgifter 285 000 285 000
Vattenavgifter 59 832 58 320
Ovriga intikter 18 612 14 432
: 363 444 357 752
Not 3 Driftskostnader
Reparationar 17 625 16 375
Vatten 37 502 21817
Sophamtning 19 803 33 199
Ovriga avgifter 17 235 17 023
Fdrvaltningskostnader 36 295 41 897
Gvriga driftskostnader 26 719 31 750
155 180 162 061
Not 4 Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar
Byagnader 617 278 617 278
617 278 617 278

Not5 Rénteintékter och liknande resultatposter

Rénteintakter 479 0
479 0
Not 6 Réntekostnader och liknande resultatposter
Réntekostnader 18ngfristiga skulder 102 767 116 086
Ovriga finansiella kostnader 0 475

102 767 116 561
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not 7 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 28 710 621 28710621
Utg8ende ackumuierade anskaffningsvérden 28 710 621 28 710621
Ingédende ackumulerade avskrivningar -1 286 982 -669 704
Arets avskrivningar -617 278 -617 278
Utgdende avskrivhingar -1 904 260 -1 286 982
Bolfort varde 26 806 361 27 423 639
Taxeringsvérde for Vastra Saleni 5:589, 5:500, 5:591, 5:592 | Malung-Sélen . Virdefr 2019.
Byagnad - bostader sméhus 8 970 000 8 670 000
8 970 000 8 070000
Mark - bostader smahus 5 849 000 5 849 000
5 849 000 5 849 000
Taxeringsvérde totalt 14 819 000 14 819 000
Not8 Mark
Ingdende anskaffningsvarde 4 481 379 4481 379
Utgéende ackumulerade anskaffningsvérden 4 481 379 4 481 379
Bokfdrt varde 4 481 379 4 481 379
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Noter 2022-12-31 2021-12-31
Not®  Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 16 922 0
16922 0
Not 1.0 Eget kapital
Underh.- Balanserat
Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingéng 26 550 000 20 000 -585 236 -538 148
Omfdring av Srets resultat enllgt Srstimma -538 148 538 148
Disp. Ford for ytire ub enf styrelsebeslut 0 0
Avsattn. Fond for yttre ub enl underhlisplan 33000 -33 000
Arets resultat -511 303
Belopp vid Arets slut 26 550 000 53 000 -1 156 384 -511 303
Not 11 Lingfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
Linginstitut Lanenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 734251 4,30% 2025-12-30 3300 000 0
Stadshypotek AB 734252 1,76% 2024-12-30 3 209 820 65 756
6 509 820 65 756
Léngfristiga skulder exklusive kortfristig del 6 444 064
Styrelsen har for avsikt att oms&tta [dnen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem & uppg8 il 6 181 040
stillida sékerheter
Panter och dirmed Jémidriiga sékerheter somm har stailts for egna skulder,
Fastighetsinteckningar 10 875 000 10 875 000
varav frigiorda 0 0
Summa stéllda séalkerheter 10 875 000 10 875 000
Not 12 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kartfristig del av |8ngfristig skuld {n4sta &s bersknade amorteringar) 65 756 65 756
Kortfristig del av I&ngfristig skuld {nésta 8rs [neomséttning) 0 3 300 000
65 756 3 365756
Not 12 Upplupna kostnader och féruthetalda intikter
Forutbetalda hyror och avgifter 30801 25 387
Ovrlga upplupna kostnader och foruthetalda intakter 11 875 12 000
42 676 37 387
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Digitalt signerad av

Karin Grann Berit Zackrisson

Anna Grahn - Marten Vidiund

Min revislonsberittelse har (Bmnats 20623~ -

Helene Majgren
BoRevision AB
Av stimman vald revisor



REVISIONSBERATTELSE

Till fareningsstdmman i HSB Brf Bergsmannen i Falun, org.nr, 783200-3730

Rapport om arsredovisningen

Uttalanden

Vi har utférl en revision av Arsredovisningen for HSB Brf
Bergsmannen i Falun for rakenskapsaret 2022,

Enligt var uppfatining har arsredovisningen upprittats i enlighet med
Arsredovisningslagen och ger en i alia vasentliga avseenden
rattvisande bild av féraningans finansiella stéllning per den 31
december 2022 och av dess finansiella resultat och kassafidde for dret
enfigt arsredovisningslagen. Férvatiningsberéttelsen &r fdrenlig med
arsredovisningens dvriga delar.

Vitillstyrker ctarfor att fareningsstamman faststaller rasultatrakningen
och balansrékningan,

Grund f&r uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed | Sverige. Revisorernas
ansvar enligt denna sed beskrivs ndrmare i avsnitten Revisorn utsedd
av HSB Riksfdtbund's ansvar och Den fdreningsvalda revisoms
ansvar.

Vi &r oberoends i frhallande till foraningen enligt god revisorssed |
Sverige. Revisam utsedd av HSB Riksforbund har fullgjort sitt
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav,

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhAmtat ar tillrickliga och
&ndamalsenliga som grund fér véra uttalanden,

Annan Information &n arsredovisningen

Det &r styrelsen som har ansvaret for den andra infarmation. Denna andra information bestér av Bostadsréttskolien men innefatiar inte

arsredovisningen och vér revisionsberéttelse avseende denna

Vart uttalande avseends Arsradovisningen cmfattar infe den andra information ach vi gér inget uttalande med bestyrkande avsesnde denna andra

information,

[ samband med var revision av &rsredovisningen &r dat vart ansvar ait {4sa den information som identifieras ovan och 8verviga om informationen i
vasentlig utstréckning &r ofdrenlig med &rsredovisningen. Vid denna genomgéng beaktar vi sven den kunskap vii dvrigt inhamtat under revisionen
samt beddmer om informationen | &wrigt verkar inneh&lla vasentliga felaktigheter.

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

Styrslsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvarat for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en raftvisande bild enligt Arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar &ven for den interna kontroli som den beddmer 4r
nddvandig far att upprétta en arsredovisning som inte innehdller négra

. vasentiiga felaklighster, vare sig dessa beror pa cegentligheter eller
misstag.

Vid uppréttandet av &rsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningans frmaga att fortsitta verksamheten. Den
upplyser, nar sé &r tillampligt, om forhdllanden som kan paverka
forméagan att fortsatta verksamhelen och att anvinda aniagandet om
forlsatt drift. Antagandst om fortsatt drift tillampas dock inte om
slyreisen avsar alf likvidera féreningen, upphbra med verksamheten
eller inte har ndgot realistiskt alternativ tif att gtra négot av detta,

Revisorn utsedd av HSB Riksfirbunds ansvar

Jag har utfort revisionen enligt Interational Standards cn Auditing (ISA} och god revisionssed | Sverige. Mitt mal 4r att uppna en rimlig grad av
shkerhet om huruvida Arsredovisningen som helhet inte innehAtter ndgra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror p& cegentlighster eller
misstag, och: att lamna en revisionsheréttelse som innshéller véra uttalanden. Rimiig sakerhet &r en hdg grad av sikerhet, men & ingen garanti for
att en rovision som utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns,
Felaktigheter kan uppsté pé grund av oegantiigheter eller misstag och anses vara viisentliga om de enskilt eller tilsammans rimiigen kan forvintas
paverka de ekenomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt 1SA anvénder jag professionellt omdsme och har en professionellt skeptisk installning under hela ravisionen.

Dessutom:

» identifierar och beddmer jag riskerna fér vasentliga felakligheter i
arsredovisningen, vare sig dessa beror pa osgentligheter eller
misstag, utformar cch ulfér granskningsatgarder bland annat
utifrdn dessa risker och inhémtar revisionsbevis som &r
till&ckliga och &ndamalsenliga for att itgtra en grund fr mina
uttalanden, Risken fr aft inte upptacka en vasentlig felaklighet
till f8ljd av oegentligheter &r higre &n fér en vasentiig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oeganiligheter kan innefatta
ageranda i maskopi, forfalskning, avsiidiige utelamnanden,
felaktig information eller Asidoséttande av intern kontroll,

= skaffar jag mig en frstaelse av den del av freningens interna
koniroll som har betydelse for min revision fér att utforma
granskningsatgarder som &r [Ampliga med hansyn till
omsténdighsterna, men inte for att utiala mig om effeldiviteten i
den interna kontrollen.

«  utvarderar jag lAmpligheten | de redovisningsprinciper sam
anvands och rimligheten i styrelsens uppskatiningar i
redovisningen och tillhérande upplysningar.

«  drar jag en slutsats om lampligheten i alt styrelsen anvénder
antagandet om fortsatt drift vid uppréttandet av
arsredevisningen. Jag drar ocksd en siutsats, med grund i de
inh&mtade revisionshevisen, om huruvida det finns négon
vésentlig osakerhetsialkior som avser sadana handelser eller
farhllanden som kan leda till befydande tvivel om freningens
forméga att forts#tta verksamheten. Om jag drar slutsatsen att
det finns en vasentlig osakerhetsfakior, méste jag i
revisionsheréttelsen fésta uppmarksamheten pé upplysningarna
i raredovisningan om den vasentliga osakerhetsfaktorm eller,
om sadana upplysningar &r otill-ackliga, modifiera uttalandet om
arsradovisningen. Mina slutsatser baseras pd de revisionsbevis
som inh&mtas fram £l datumet for revisicnsberaitelsen. Dock
kan framtida handelser eiler forhallanden gdra att en firening
inte 18ngre kan fortsatta verksamheten,

+  utvarderar jag den Gvergripande presentationen, strukturen och
innehllet i arsredovisningen, daribland upplysningama, och om
Arsredovisningen &lerger de underliggande transaktionerna och
handelserna pa eft satt som ger en rattvisande bild,




Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade cmfatining och inrktning samt tidpunkten for den. Jag méste ocksd
informera om betydelsefulla iaktiagelser under revisionen, déribland de eventuella betydande brister | den Interna kontro!len som jag identifierat.

Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsratislagen och tildmpliga delar av lagen om ekenomiska foreningar. Miit mal &r att uppnd en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har upprattats i enlighet med Arsredovisningslagen och om &rsredovisningen ger en raftvisande bild av

féreningens resultat och stallning.

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

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfdrl en revision
av styrelsens frvaltning for HSB Bif Bergsmannen i Falun for
t4kenskapsarst 2022 samt av forslaget till disposilioner betréffande
foreningens vinst eller frlust.

Vi tillstyrker att foreningsstamman behandlar resultatet eniigi forslaget
i férvaltningsberattelsen och beviljar styralsens ledaméter
ansvarafrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden

Vi har utfért revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar

enligt denna beskrivs narmare | avsnitiet Revisorns anavar. Vi ar

oberoende i farhallande till fdreningen en'igt god reviscrssed i Sverige.

Revisom uisedd av HSB Riksforbund har § dvrigt fullgiort sitt

yrkeseliska anavar enligt dessa krav. T

Vi anser alt da revisionsbevis vi har inh&mtat ar fitlrackliga cch
Andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styralsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret far forslaget 1l dispositioner
betraffande fareningens-vinst eller fériust. Vid frslag till utdelning
innefattar deita bland annat en beddmning av om utdelningen ar
farsvarlig med hansyn til de krav scm féreningens verksamhetsar,
emfattning och risker stéller 93 storleken av foreningens egna kapital,
konsolideringsbehov, tikviditet och stallning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar f6r franingens organisalion och forvaltningen av
foreningens angelagenheter, Detia innefattar bland annat att
fortipands bodéma fareningens skoncmiska siluation och att tillse atf
féreningens organisation &r utformad s ait bokfdringen,
medelsfarvaltningen och fareningens ekonomiska angelagenheter |
dwrigt kontrolleras pé etf betryggande sitt,

Revisorns ansvar

Vart mél betraffande revisionen av forvaliningen, och darmed vért uttalande om ansvarsfrihet, & aft inhamta revisionsbevls for att med en rimlig
grad av sakerhet kunna beddma om négon styrelseledamot | nigot vasentligt avseende:

«  foretagit ndgon &tgard eller gjort sig sky!dig tili négon
farsummelse som kan foranleda ersétningsskyldighet mot
foreningen, aller

«  pdnigot annat satt hand!at i strid med bestadsréftslagen,
tiltampliga delar av lagen om ekonomiska fdreningar,
arsradovisningslagen eller stadgarna,

Virt mal betraffande revisionen av férslaget til dispositioner av féreningens vinst eller férlust, och dérmed vért uttalande om detta, &r att med rimlig
grad av sékerhet bedgma om forslaget & forenligt med bostedsrattslagen.

Rimiig sakerhet & en hog grad av sakerhet, men ingen garanti for ait en revision som utfdrs eniigt god revisionssad | Sverige alltid kommer att
upptacka Atgarder eller férsummelser som kan foranleda ersatiningsskyldighet mot foreningen, elier att att forslag till dispositioner av féreningens
vinst eller farlust inte ar farenligt med bostadsrétislagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed | Sverige anvander revisom utsedd av HSB Riksfbrbund professionellt omddme och har en i
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och forslaget till dispositioner av fdreningans vinst ller
férlust grundar sig framst pé revisionen av rakenskaperna. Vilka tillkommande granskningsétgérder som utfdrs baseras pé revisorn utsedd av HSB

Riksfrounds professionella beddmning med utgangspunkt  risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana algarder,

omraden och férhalianden som ar vasentliga for verksamheten och d4r avsteg och dvartradelser skulle ha sérskild betydelse for foreningens

situatior:. Vi gar igencm och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgérder och andra farhallanden som 3r relevanta for vart uttalande P
om ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styretsens forslag till dispositioner betréffande foreringens vinst eller foriust har vi granskat S
om farslaget &r férenligt med bostadsrattsiagen.

Falun

Digitalt signarad av

ijell Hammarstrém
Av fdreningen vald revisor

Tommy Mértenssan
Av HSB Riksférbund uisedd ravisor
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NYCKELTAL DEFINITION VARFOR? RIKTVARDEN/SKALA

Sparande 5 = > 250 krfkym
148 Arets resultat + summan av avskriviingar +  Eit sparande behtive for attklara 4 = 201 250 krikvm
kr/kvm summan av Kostnaidsfort/planerat underhall per framticia Investeringsbehoy eller 3 = 151 ~ 200 krfkvm
kvm fotal yia (boyta + lokalyta) kastnadsdkningar. 2 =100 — 150 krfkvm

1 =< 100 kr/kvm

Om det saknas en
investeringsplan som
innshéller alla normala
investeringsbehov [Amnas
denna ruta tom, Styrelsan
kan med férde!
kommentera om den avser

Investeringshehov

For aft ha framférhalining bér
féreningen ta fram en plan fr alla
stdrre Investeringar som behéver
gencmfiiras 30 ar framdt sdsom
stammar, tak, fdnster, fasad mm,

Det genomsnlitliga vérdet av de investeringar
som behtiver genoinfras under de nirmaste
30 &ren, Virdet anges pér kvm total yta {voyta

* lokalyta) Det #r rimligt att planen omfatiar de it ta fram en
10 stérsta | b Investeringsplan samt nér
Krflkvrm stirsta investerings-behoven, den bersknar att nista
stérra investering kommer
ait genomibras.
Skuldséitning & =< 2 000 krfkvin
Finanslering med lanat kagital 4r ett
8079 viktgt méit f8r att beddma 4 =2 000~ 4 999 krfkvm
lefkvm Totata réntebdrande skulder par kvm total yta  yiterligare handlingsutrymme och 3 = 5 000 — 9 299 Kefkvm
(hoyta + lokalyta) medsténdskraft f5r
kostaadséndringar och andra 2 =10 00015 000 krfkvim
bahov,
1 => 15 000 ki/kvin
Réintekénslighet Det 4r viktigt att veta om 6=<4%
) fdreningens 4=4_7%
1 procentenhets ranteforandring av de tatala  ekonemi &r kanslig Tor
23% rantebéirande skulderna delat med de totala réintefdréindringar. Beskriverhur ~ 3=7-~10%
arsavgifterna héjda rfintor kan péaverka . 2=10—20%
arsavgifterna — alit annat lika.
1=>20%
Energlkostnac Ett riximéike f6r en normal
) anargikostnad &ri
dagsléget
. Ger an Ingéng Gl ait diskutera cirka 200 kr/kvm. Men
52 I:::ig?ilﬂ&?y{:r:ﬁz;y;‘;ame * ol per energi- och resurseffoktivitat i manga faktorer kan
fareningen, - paverka — bade |
Krfkvm byggnaden och externt, t ex

energipiiserna.

Tomtrétt Om marken 4gs av kommunen kan
\ Fastigheten Innehas med tomtratt— ja eller ngj  dst
Nej {Tomtratt Innebar att féraningen inte 4ger finnas risk fir framtida Ja eller nej
marken) kestnadsékningar.
Arsavglft

Arsavgiiten péverkar den ensklide
397 . medlemmens manadskosinad och
) Totala arsavgifter per kvm totaf boyta vaMgt pé bostadsriitlen, Darfor &r
keflkvm {Bostadlsrattsytan) det viktigt att bedma om
arsavglften ligger réit | fornallande
till de andra nyckeltalen — om det
finns en risk alt den ar fér lag.

Bér vrderas utifran risken
fiir framtica hijningar,




ORDLISTA

ARSREDOVISNING

En bostadsriittsforening 4r enligt bokforingslagen skyldig att
f6r varje &r uppritia en drsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen. En Avsredovisning bestdr av en
forvaltningsberattelse, en resultatrikning, en balansrikning
samt en notfdrteckning, Av notférteckningen framghr vilka
redovisnings och vérderingsprinciper som tillimpas samt
detaljinformation om vissa poster i resultat- och
balansrikningen.

FORVALTNINGSBERATTELSEN

Styrelsen ska i [Grvaltningsberdttelsen beskriva verksambetens
art och inriktning samt fgarfdrhallanden, det vill siga antalet
medlemmar med eventuella foriindringar under aret.
Verksamhetsbeskrivningen bér innehalla uppgifter om
fastigheten, utfort och planerat underhall, vilka som har haft
uppdrag i {oreningen samt avgifter, Aven visentliga
ekonomiska héindelser i 6vrigt under rikenskapsaret och efier
dess utging bor kommenteras, liksom viktiga skonomiska
forhallanden som inte framgar av resultat- och
balansrikningen, Forvaltningsberfittelsen ska innehalla
styrelsens forslag till foreningsstimman om bur vinst eller
forlust ska behandlas.

RESULTATRAKNINGEN

Resultatrikningen visar villka intikter och kostnader
foreningen har haft under dret, Intikter minus kostnader tir lika
med frets redovisade dverskott eller underskott. For en
bostadsrittsforening giller det att anpassa inkomsterna till
utgifterna, Med andra ord ska drsavgifterna beriknas si att de
ticker kassafiddespaverkande kostnader och dessutom skapar
utrymme for framtida underhall.

AVSKRIVNINGAR

Avskrivningar representerar arets kostnad for nytijandet av
foreningens anliggningstiligdngar, Anskaffningsvirdet for en
anliggningstiliging fordelas p4 tillgAngens beddmda
nyttjandeperiod och belastar arsresultatet med en kosinad som
benimns avskrivning. I not ill byggnader och inventarier
frampar dven anskaffningsutgift och ackumulerad avskrivning,
dat vill siiga den totala avskrivningen freningen gjort under
drens lopp. :

BALANSRAKNINGEN

Balansrikningen visar féreningens iillgAngar (tillgAngssidan)
och hur dessa finansieras (skuldsidan). P4 tillgdngssidan
redovisas anliggningstillgingar och omsittningstillgingar,

P4 skuldsidan redovisas foreningens egna kapital, fastighetslin
och dvriga skulder. Det egna kapitalet indelas i bundet eget
kapital som bestir av insatser, upplitelseavgifter och fond for
yitre underhall samt fritt eget kapital som innefattar Arets
resultat och resultat frin tidigare &r (balanserat resultat eller
ansamtad frlust).

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

Tillgingar som 4r avsedda for langvarigt bruk inom
fureningen. Den viktigaste anliggningstillgingen &r
féreningens fastighet med mark och byggnader.

OMSATTNINGSTILLGANGAR

Andra tillgngar n anliiggningstiligdngar.
Omsittningstillgingar ken i allménhet omvandlas till likvida
medel inom ett ir. Hit hor bland annat kortfristiga fordringar
och vissa virdepapper samt kontanter (kassa) och
banktillgodohavande.

KASSA OCH BANK

Banktillgodohavanden och eventuell handkassa. Om
foreningen har sina likvida medel pi klientmedelskonto hos
TISB-f5reningen redovisas detta under dvriga fordringar och i
not till denna post.

LANGFRISTIGA SKULDER

Skulder som bostadsrittsforeningen ska betala forst efter ett
eller flera ar, till exempel fastighetslin med Iingre &terstiende
bindningstid #n ett 4r frén bokslutsdagen.

KORTFRISTIGA SKULDER

Skulder som firfaller till betalning inom ett &r, till exempel
skatteskulder, leveranttrsskulder och nésta frs amorteringar
samt fastighetslan som ska omforbandlas inom ett &r. T,

FOND FOR YTTRE UNDERHALL

Enligt stadgarna for de flesta bostadsrittsforeningar ska

styrelsen uppritta underhalisplan for foreningens hus. I

enlighet med denna plan, eller pd annan grand enligt stadgama, e
ska drliga reserveringar goras till fond for yttre underhll. _—
Reserveringen sker genom en omforing mellan fritt och bundet

eget kapital och paverkar inte resultatrikningen. Om

foreningen under &ret ut{ort planerat underhdll gtirs en motsatt

omfring till balanserat resultat. Reservering och disposition

av fonden dr ett siitt ati i redovisningen hantera att utgifterna

for underhall skiljer sig mycket 4t mellan dren och 4r en del i

féreningens sikerstillande av medel fér underhdll av

f8reningens tillgangar.

FOND FOR INRE UNDERHALL

Stadgarna reglerar om bostadsréttsforeningen ska avsitta
medel till fond f5r inre underhall. Fondbehéliningen i
arsredovisningen utvisar féreningens sammanlagda skuld for
bostadsriitternas tillgodohavanden.

TOMTRATT

En del féreningar fger inle sin mark utan har ett tomtritisavtal

med kommunen, Dessa forhandlas normalt om vart tionde &r,

baserat pd markyvirdet och en riinta, och kan innebéra stora )
kostnadstkningar em markpriserna gatt upp mycket, -

KASSAFLODESANALYS

I arsredovisningen kan det mellan balansrikning och noter ingd
en kassaflodesanalys, Kassaflodesanalys dr en formaliserad
uppstillning av féreningens in- och utbetalningar under Aret.

LIKVIDITET

Bostadsriitsforeningens frméga att betala sina kortfiistiga
skulder. Likviditeten erhalls genom att jimféra
bostadssiittsforeningens likvida tillgingar med dess kortitistiga
skulder. Ar de likvida tillgAngarna sttrre dn de kortfiistiga
skulderna, dr likviditeten god.

SLUTLIGEN

En 4rsredovisning beskriver historien men egentligen &r
framtiden viktigare. Vilka utbetalningar stir féreningen infor i
form av reparationer och utbyten? Har foreningen en kassa och
ctt sparande som ger jimna Arsavgifter framtver? Uppdaterade
underhallsplaner samt flerirsprognoser for att kunna svara pi
ovanstiende #r viktiga. Friga giirna styrelsen ot detta dven
om det inte stir ndgot i rsredovisningen.





