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Forvaltningsberiittelse

Verksamhetens art och inriktning

Foreningen ér ett privatbostadsforetag med séte i Avesta vars huvudsakliga dndamal &r att i
foreningens hus upplata bostadsligenheter for permanent boende 4t féreningens medlemmar.
Foreningen registrerades 1950-07-18 med byggnadsér 1951-53 och &ger fastigheten Maénen 4, Manen
5 och Manen 6 i Avesta kommun med adresserna Myrgatan 28 och 30 samt Malmgatan 21 A-C, 23
A-C, 25 A-B och 27 A-C. Féreningen innehdller 108 ldgenheter med bostadsritt och 1 st. lokal med
bostadsritt, 4 st. lokaler med hyresrétt samt 10 st. garage och 48 st. biluppstéllningsplatser.

Léigenhetstyp Antal Yta (m2

1 rum och kok 24 984
2 rum och kok 72 3990
3 rum och kok 12 855
Bostader 108 5829
Lokaler 5 169,5

Byggnaderna #r fullvirdeforsékrade. Forsikringsbolag dr Dalarnas Forsikringsbolag och i
forsakringen ingdr gemensamt bostadsrittstillagg for alla lagenheter.

Fastighetsskotseln, stadningen och den ekonomiska forvaltningen har ombesdrjts av HSB
MilarDalarna.

Styrelsen har gjort den stadgeenliga besiktningen under december 2021.
Underhéllsplan har uppdaterats under 2021,

Avgifter och hyror

Arsavgifterna hojdes senast 2020 med 1 %. Styrelsen har faststillt budgeten for dr 2022 och beslutat
att inte hoja avgifterna for 2022. Arsavgifterna uppgdr till i genomsnitt 672 kr/m?. I avgiften ingar
vatten och virme.

Medlemsantal

Vid rikenskapsérets slut var medlemsantalet 123 (123). Anledningen till att medlemsantalet
verstiger antalet bostadsrtter i foreningen &r att mer &n en medlem kan dga samma ldgenhet. Vid
stimman har en bostadsritt en rdst oavsett antalet innehavare. HSB MélarDalarna &r medlem i
foreningen.

Under &ret har 18 (19) lagenhetsoverlételser skett.

Foreningsstimma

Ordinarie foreningsstimma holls 30 juni 2021 genom postrdstning. I stimman deltog 29 (16)
rostberittigade medlemmar. Extra foreningsstimma holls 7 december 2021, dér man rostade for byte
av lassystem.

Styrelse
Styrelsen har sedan stimman haft foljande sammansittning: Till stimman
Jonas Akesson ordforande 2022
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Maria Peth Eriksson vice ordforande
Johannes Kotschy ledamot
Annelie Larsson ledamot

Erik Higérds ledamot

Anna Karin Svennar sekreterare
Cecilia Westerdahl ledamot

Yvonne Johansson

utsedd av HSB MailarDalarna

Styrelsen har under éret hallit 7 (8) sammantréden.

Firmatecknare

Firmatecknare har varit Jonas Akesson, Johannes Kotschy och Maria Peth Eriksson, tva i forening.

Revisorer
Revisorer har varit Bertil Lexell, vald av foreningen, samt av HSB Riksforbund utsedd revisor.

Valberedning
Valberedning har varit Bo Eriksson.

Viceviird
Vicevird har varit Johannes Kotschy, extern tjdnst via Sennahoj AB.

Studieorganisator
Johannes Kotschy har varit studieorganisator.

Representanter i HSB MiilarDalarnas fullmiiktige

Foreningens representanter i HSB MélarDalarnas fullmiktige har varit Jonas Akesson med Johannes

Kotschy till suppleant

Visentliga hiindelser under rikenskapsiret

Arets underhall 2021

Projektering o upphandling gillande bergvérme o solenergi samt renovering tak

Planerat underhall 2022

Bergviirme o solenergi samt renovering tak till en kostnad om cirka 16 miljoner kronor

Historik, underhall (atgird o artal)

1997
2009
2011
2012
2014
2014
2015
2016
2017
2017
2018

Stambyten

Fonsterbyten

Elbyte

Nya termostater

Nya balkonger

Inkép av garagebyggnad

Pergola till bada tradgardarna

Installation av porttelefoner och elektronisk tvittstugebokning

Ny belysning vid parkering vid innergardar.

Byte av kéllardorrar.

Byte nyckelsystem &
M

2022
2022
2023
2023
2023
2022
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2018 Ny belysning trapphus

2019 Nya p-platser

Ny sophantering

2020 Ny belysning utvéndigt

Flerdrsoversikt

Baseras pé total ligenhetsyta

Resultat och stiillning 2021 2020 2019 2018 2017
Nettoomséattning tkr 4152 4195 4082 4047 4015
Resultat efter finansiella poster tkr 412 254 124 -416 317
Avgiftsniva kr/kvm 672 672 665 658 652
Yttre fond kr/kvm 260 244 273 286 379
Lén kr/kvm 1617 1684 1752 1747 1713
Soliditet % 32% 30% 28% 27% 29%
Likviditeti % 83% 107% 86% 139% 124%
Genomsnittlig skuldranta i % 1,85% 1,81% 1,90% 2,53% 2,69%
Forindringar i eget kapital

Medlems- Underh.- Balanserat Axets
insatser fond resultat resultat

Belopp vid érets ingéng 206 955 1463 588 2786 672 254 468
Omforing av arets resultat 254 468 -254 468

enl &rsstdmma
Disp. fond for yttre uh -33 920 33 920

enl styrelsebeslut
Avsittn. fond for yttre uh 128 000 -128 000
enl underhallsplan
Arets resultat 411 650
Belopp vid arets slut 206 955 1557 668 2 947 059 411 650
RESULTATDISPOSITION

Balanserat resultat 3041139

Disponerat ur UH-fonden 33920

Avsatt till UH-fonden - 128 000

Arets resultat 411 650

Summa fritt eget kapital att disponera av stimman 3358 709

Styrelsen foreslar att balanserad vinst disponeras enligt nedan:

Balanseras i ny rékning 3358709

Arets resultat efter forandringar avseende fond for yttre underhall blir 317 570 kr,

se resultatrakningen.

Ytterligare upplysningar vad betréffar foreningens resultat- och stéllning finns i efterfoljande resultat- och

balansréikning med tillhérande tilldggsupplysningar
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2021-01-01 2020-01-01
Resultatrikning_ 2021-12-31  2020-12-31
Roérelseintdkter
Nettoomsdttning Not 2 4152 039 4194 630
Summa rorelseintakter
Rorelsekostnader
Driftskostnader Not 3 -2 763 504 -2 793 541
Planerat underhall Not 4 -33920 -312 813
Personalkostnader och arvoden Not 5 -246 177 -133 471
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar Not 6 -513 432 -513 437
Summa rorelsekostnader -3 557033 -3753 262
Roérelseresultat 595 006 441 368
Finansiella poster
Rantekostnader och liknande resultatposter Not 7 -183 356 -186 900
Summa finansiella poster -183 356 -186 900
Arets resultat 411 650 254 468
Tillaggsupplysningar till resultatrdkningen
Avséttning underhdlisfond -128 000 -140 000
Disposition underhalisfond 33 920 312 813
Netto avsattning (-)/ disposition (+) underhdlisfond -94 080 172 813
Overskott/underskott efter forandring av underhélisfond 317 570 427 281
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Balansrikning 2021-12-31 2020-12-31
Tillgdngar
Anliaggningstillgangar
Materiella anldggningstillgéngar
Byggnader Not 8 12 128 107 12 449 479
Mark Not 9 134 083 134 083
Markanlaggningar Not 10 1284914 1 454 894
Inventarier Not 11 222 678 244 758
P&g&ende nyanlaggningar och forskott Not 12 225 226 18 750
13 995 008 14 301 964
Finansiella anldggningstillgdngar
Aktier, andelar och vérdepapper Not 13 501 501
501 501
Summa anldggningstillgdngar 13 995 509 14 302 465
Omsattningstillgéngar
Kortfristiga fordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar Not 14 0 6710
HSB Milardalarna, underkonto Swedbank 1676 401 1439 644
Ovriga kortfristiga fordringar Not 15 113 068 82 850
Férutbetalda kostnader och upplupna intakter 95 705 81 643
1885174 1610 847
Summa omséattningstillgdngar 1885174 1610 847
Summa tillgdngar 15 880 683 15913 312

Ait
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Balansrakning 2021-12-31 2020-12-31

Eget kapital och skulder ’

Eget kapital Not 16

Bundet eget kapital

Insatser 206 955 206 955

Underhallisfond 1 557 668 1463 588
1764623 1670 543

Fritt eget kapital

Balanserat resultat 2 947 059 2786 672

Rrets resultat 411 650 254 468
3358 709 3041 139

Summa eget kapital 5123332 4711683

Skulder

L8ngfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 17 8 784 937 8 906 997
8 784 937 8 906 997

Kortfristiga skulder

Skulder till kreditinstitut Not 18 911 660 1197 260

Leverantorsskulder 111 651 197 124

Fond for inre underhdll 359 717 355 458

Ovriga kortfristiga skulder Not 19 68 805 62 295

Upplupna kostnader och férutbetalda intakter Not 20 520 580 482 496
1972413 2 294 633

Summa skulder 10 757 350 11 201 630

Summa eget kapital och skulder 15 880 683 15913 3130(
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Kassaflodesanalys 2021-12-31 2020-12-31
Lépande verksamhet

Resultat efter finansiella poster 411 650 254 468
Justering for poster som inte ingdr i kassaflodet

Avskrivningar 513 432 513 437
Kassaflode frén I16pande verksamhet 925 082 767 905
I“(assaflé')de fran férandringar i rorelsekapital

Okning (-) /minskning (+) kortfristiga fordringar -37 570 108 543
Okning (+) /minskning (-) kortfristiga skulder -36 620 73 473
Kassaflode frén lépande verksamhet 850 892 949 921
Investeringsverksamhet

Investeringar i fastigheter -206 476 -18 750
Kassaflode fr&n investeringsverksamhet -206 476 -18 750
Finansieringsverksamhet

Okning (+) /minskning (-) av l&ngfristiga skulder -407 660 -407 660
Kassaflode frén finansieringsverksamhet -407 660 -407 660
Arets kassaflode 236 756 523 511
Likvida medel vid arets borjan 1439 644 916 134
Likvida medel vid drets slut 1676 401 1439 644

I kassaflddesanalysen medréknas foreningens underkonto, bankkonton, kassa samt

placeringar in i de likvida medlen.
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Noter

Not 1 Redovisningsprinciper m.m.

Allménna upplysningar

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

Intiktsredovisning
Inkomster redovisas till verkligt varde av vad féreningen f4tt eller beraknas f&. Det innebér att féreningen redovisar
inkomster till nominellt belopp (fakturabelopp) fér den period de avser.

Anlaggningstillgdngar
Materiella anlaggningstillgdngar redovisas enligt plan och eventuella nedskrivningar.
Avskrivningar sker linjart ver forvantade nyttjandeperioder. For byggnad sker en viktad avskrivning, baserad

p& komponenternas respektive varde i en modell. Foljande avskrivningsprocent tillampas baserad pd anskaffningsvardet:

Byggnader 1,6 %
Markanlaggningar 7,1%
Inventarier 6,7 %

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

Fond for yttre underhall
Reservering for framtida underhall av féreningens fastigheter sker av styrelsen och baseras pé
foreningens underhdlisplan.

Skulder till kreditinstitut
L&n som forfaller till betalning 2022 redovisas som kortfristiga, aven om avsikten &r att Idnen
ska forlangas.

Inkomstskatt

En bostadsrattsforening, som skattemassigt &r att betrakta som ett privatbostadsféretag

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

Ovrigt
Ovriga tillgdngar och skulder har vérderats till anskaffningsvarde om ej annat anges i not nedan.
1
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2021-01-01 2020-01-01
Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 2 Nettoomsattning
Arsavgifter 3942 240 3952 536
Hyror 216 744 215 158
Ovriga intakter 30 611 80 376
Bruttoomsattning 4189 595 4 248 070
Avgiftsbortfall 0 -6 693
Hyresbortfall -2 552 -11 744
Avsatt till inre fond -35 004 -35 004
4152 039 4194 630
Not 3 Driftskostnader
Fastighetsskotsel, serviceavtal mm 653 715 641 814
Reparationer 91 967 112 590
El 98 269 96 817
Uppvarmning 944 275 832 153
Vatten 155 755 215 864
Sophdmtning 169 702 176 568
Ovriga avgifter 99 392 106 336
Forvaltningskostnader 387 417 477 677
Fastighetsavgift 76 750 76 750
Ovriga driftskostnader 86 262 56 972
2763504 2793 541
Not 4 Planerat underhall
Underhdll enligt plan 33920 312 813
33920 312813
Not 5 Personalkostnader och arvoden
Fortroendevalda
Styrelsearvode 98 700 99 439
Vicevardsarvode 114 015 0
Revisorsarvode 3000 3000
Sociala kostnader 30 462 31032
246 177 133471
Foreningen har inte haft ndgra anstéllda under dret.
Not 6 Avskrivningar av materiella anléggningstillgdngar
Byggnader 321372 321 366
Restvardesavskrivning 169 980 169 988
Inventarier 22 080 22 083
513432 513 437
Not 7 Rantekostnader och liknande resultatposter
Rantekostnader langfristiga skulder 183 356 186 900
183 356 186 900

¢
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 8 Byggnader
Ingdende anskaffningsvérde 20 500 323 20 500 323
Utg3ende ackumulerade anskaffningsvarden 20 500 323 20 500 323
Ingdende ackumulerade avskrivningar -8 050 844 -7 729 478
Krets avskrivningar -321 372 -321 366
Utg&ende avskrivningar -8 372 216 -8 050 844
Bokfdrt varde 12128 107 12 449 479
Taxeringsvarde for brf M3nen i Avesta. Vérdedr 1951.
Byggnad - bostader hyreshus 18 400 000 18 400 000
Byggnad - lokaler 297 000 297 000
18 697 000 18 697 000
Mark - bostader hyreshus 5200 000 5200 000
Mark - lokaler 298 000 298 000
5 498 000 5498 000
Taxeringsvarde totalt 24 195 000 24 195 000
Not9 Mark
Ing&ende anskaffningsvarde 134 083 134 083
Utg8ende ackumulerade anskaffningsvarden 134 083 134 083
Bokfort varde 134 083 134 083
Not 10 Markanlaggningar
Ing8ende anskaffningsvarde 2 381 814 2 381 814
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 2 381 814 2381814
Ingdende ackumulerade avskrivningar -926 920 -756 932
Arets avskrivningar -169 988 -169 988
Utg8ende avskrivningar -1 096 908 -926 920
Bokfort varde 1284914 1454 894
Not 11 Inventarier
Ing&ende anskaffningsvarde 331 250 331 250
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 331250 331250
Ing&ende avskrivningar -86 492 -64 409
Arets avskrivningar -22 080 -22 083
Utg&ende avskrivningar -108 572 -86 492
Bokfort varde 222 678 244 758
Not 12 P&gdende nyanléggningar och férskott
Ing&ende anskaffningsvarde 18 750
Arets investeringar 206 476 18 750
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvarden 225 226 18 750
Not 13 Aktier, andelar och vardepapper
1 andel i HSB Mélardalarna 500 500
Andel i bostadsréttsforening 1 1
501 501
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Noter 2021-12-31 2020-12-31
Not 14 Avgifts-, hyres och andra kundfordringar
Avgifts-, hyres och andra kundfordringar 0 6710
0 6710
Not 15 Ovriga kortfristiga fordringar
Aktuell skattefordran 32799 32799
Skattekonto 80 269 44 473
Ovriga fordringar 0 5578
113 068 82 850
Not 16 Eget kapital
Uppl. Underh.- Balanserat
avgifter Insatser fond resultat Arets resultat
Belopp vid &rets ingdng 0 206 955 1 463 588 2786 672 254 468
Omféring av drets resultat enligt rstamma 254 468 -254 468
Disp. Fond for yttre uh enl styrelsebeslut -33920 33920
Avsattn. Fond fér yttre uh enl underhdlisplan 128 000 -128 000
Arets resultat 411 650
Belopp vid arets slut 0 206 955 1 557 668 2 947 059 411 650
Not 17 Langfristiga skulder till kreditinstitut
Nésta &rs
L&neinstitut Ldnenummer Rénta Konv.datum Belopp amortering
Stadshypotek AB 5412 1,63% 2026-10-30 789 600 18 800
Stadshypotek AB 726926 1,98% 2030-03-30 1 260 000 80 000
Stadshypotek AB 892543 1,60% 2028-12-30 1 664 500 0
Stadshypotek AB 944565 1,79% 2023-10-30 1441 008 14 856
Stadshypotek AB 948608 1,73% 2023-12-01 1 563 489 70 004
Stadshypotek AB 957387 1,57% 2022-12-30 528 000 24 000
Stadshypotek AB_ 966108 2,22% 2027-03-01 2 450 000 200 000
9 696 597 407 660
Langfristiga skulder exklusive kortfristig del 8 784 937
Styrelsen har for avsikt att omsétta I&nen i den takt de forfaller. Med nuvarande amorteringstakt
beraknas nuvarande skulder till kreditinstitut om fem &r uppga till 7 658 297
Stallda sdkerheter
Panter och dérmed jémférliga sékerheter som har stéllts for egna skulder.
Fastighetsinteckningar 12 210 000 12 210 000
Summa stallda sakerheter 12 210 000 12210 000
Not 18 Kortfristiga skulder till kreditinstitut
Kortfristig del av 1&ngfristig skuld (nasta ars beréknade amorteringar) 407 660 407 660
Kortfristig del av 18ngfristig skuld (n&sta &rs l&neomséttning) 504 000 789 600
911 660 1197 260
Not 19 Ovriga kortfristiga skulder
Arbetsgivaravgifter 30 462 28 460
Kallskatt 29 610 27 173
Mervardesskatt 5388 6 662
Ovriga kortfristiga skulder 3345 0
68 805 62 295
Not 20 Upplupna kostnader och forutbetalda intékter
Forutbetalda hyror och avgifter 348 988 339 863
Upplupna réntekostnader 14 248 13 578
Ovriga upplupna kostnader och forutbetalda intakter 157 344 129 055
520 580 482 496 M
{
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REVISIONSBERATTELSE

Till foreningsstamman i HSB Brf Manen i Avesta, org.nr. 782000-1753

Rapport om arsredovisningen
Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen for HSB Brf Manen i
Avesta for rakenskapsaret 2021

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats 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. Forvaltningsberattelsen &r forenlig med
arsredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfér att foreningsstamman faststéller resultatrakningen
och balansrakningen.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt ged 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 ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen
Det &r 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 gér inget uttalande med bestyrkande avseende
denna andra information.
| samband med var revision av arsredovisningen ar det vart ansvar ait
l4sa den information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den kunskap
vii dvrigt 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, r vi skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att
rapportera i det avseendet.

Styrelsens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for att arsredovisningen upprattas
och att den ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen.
Styrelsen ansvarar aven for den interna kontroll som den bedémer ar
nédvandig for att uppratta en arsredovisning som inte innehaller négra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen ansvarar styrelsen for
beddmningen av foreningens formaga att fortsatta verksamheten. Den
upplyser, nar sa ar tilampligt, om forhallanden som kan paverka
formagan att fortsatta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock inte om
styrelsen avser att likvidera foreningen, upphdra med verksamheten
eller inte har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Revisorn utsedd av HSB Riksférbunds ansvar

Jag har utfért revisionen enligt International Standards on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Mitt mal &r att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen som helhet inte innehaller nagra vasentliga felakligheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag, och att lamna en revisionsberattelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig sdkerhet & en hdg 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 vasentlig felaklighet om en sadan finns
Felaktigheter kan uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller tilsammans rimligen kan forvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i &rsredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander jag professionellt omdome och har en professionellt skeplisk installning 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 inhdmtar revisionsbevis som ar
tillrackliga och andamalsenliga for att utgdra en grund for mina
uttalanden. Risken for att inte upptacka en vasentlig felaktighet
till foljd av oegentligheter ar hdgre &n for en vasentlig felaktighet
som beror p& misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktiiga utelamnanden,
felaktig information eller asidosattande av intern kontroll

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

o utvarderar jag lampligheten i de redovisningsprinciper som

anvénds och rimligheten i styrelsens uppskattningar i
redovisningen och tillhdrande upplysningar.

o 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 ndgon
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 osakerhetsfaktorn eller,
om sadana upplysningar ar ofilirackliga, 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 réattvisande bild.

Jag maste informera styrelsen om bland annat revisionens planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for den. Jag maste ocksa

informera om belydelsefulla iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella betydande brister i den interna kontrollen som jag identifierat.

W



Den féreningsvalda revisorns ansvar

Jag har utfort en revision enligt bostadsrattslagen och tilldmpliga delar av lagen om ekonomiska foreningar. Mitt mél ar att uppna en rimlig grad av
sakerhet om huruvida arsredovisningen har uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen och om arsredovisningen ger en rattvisande bild av
féreningens resultat och stélining.

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

Uttalanden Grund for uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen har vi &ven utfrt en revision Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
av styrelsens forvaltning for HSB Brf Manen i Avesta for enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi &
rakenskapsaret 2021 samt av forslaget till dispositioner betréffande oberoende i férhallande till freningen enligt god revisorssed i Sverige.
foreningens vinst eller forlust. Revisorn utsedd av HSB Riksforbund har i dvrigt fullgjort sitt

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

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

Styrelsens ansvar T 5 o " .
Styrelsen ansvarar fér foreningens organisation och forvaltningen av

Det r styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner foreningens angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
betraffande foreningens vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning fortiopande bedoma foreningens ekonomiska situation och att tillse att
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar féreningens organisation 4r utformad s4 att bokfdringen,

forsvarlig med hansyn till de krav som foreningens verksamhetsart, medelsforvaltningen och féreningens ekonomiska angelagenheter i
omfattning och risker staller pa storleken av foreningens egna kapital, dvrigt kontrolleras pé ett betryggande sétt

konsolideringsbenov, likviditet och stallning i dvrigt.

Revisorns ansvar

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

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

o panagot annat satt handlat i strid med bostadsrattslagen,
tillampliga delar av lagen om ekonomiska féreningar,
arsredovisningslagen eller stadgarna.

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till ngon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet mot
foreningen, eller

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

Rimlig sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men ingen garanti for atten 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 foreningens
vinst eller forlust inte ar forenligt med bostadsrattslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige anvander revisorn utsedd av HSB Riksforbund professicnelit omddme och har en
professionellt skeptisk instalining under hela revisionen. Granskningen av forvaltningen och férslaget 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 bedémning med utgangspunkt i risk och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen pa sadana atgérder,
omréden och forhallanden som r vasentliga for verksamheten och dar avsteg och Gvertrédelser 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 &r forenligt med bostadsréttslagen.

Seetoatin S f ‘f/ 2021

...... Mﬁ M/’\
Tommy Mar{ghsson Bertil Lexell

Av HSB Riksforbund utsedd revisor Av foreningen vald revisor
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Sparande
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Org Nr: 782000-1753

DEFINITION

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

kv total yta (boyta + lokalyta)

Det genomsnittliga vardet av de investeringar
som behéver genomféras under de nérmaste
30 aren. Vardet anges per kvm total yta (boyta

+ lokalyta)

Totala réntebarande skulder per kvm total yta

(boyta + lokalyta)

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

arsavgifterna

Totala kostnader for vatten + varme + el per

kvm total yta (boyta + lokalyta)

Fastigheten innehas med tomtrétt — ja eller nej
(Tomtratt innebér att foreningen inte ager

marken)

Totala arsavgifter per kvm total boyta

(Bostadsrattsytan)

VARFOR?

Ett sparande behovs for att klara
framtida investeringsbehov eller
kostnadsokningar.

For att ha framférhallning bor
féreningen ta fram en plan for alla
stérre investeringar som behéver
genomforas 30 ar framat sasom
stammar, tak, fonster, fasad mm.
Det &r rimligt att planen omfattar de
10 stérsta investerings-behoven.

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

Det &r viktigt att veta om
foreningens

ekonomi ar kanslig for
ranteférandringar. Beskriver hur
hojda réntor kan paverka
arsavgifterna — allt annat lika.

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

Om marken &gs av kommunen kan
det

finnas risk for framtida
kostnadsokningar.

Arsavgiften paverkar den enskilde
medlemmens manadskostnad och
vérdet pa bostadsratten. Darfor ar
det viktigt att bedéma om
arsavagiften 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 lamnas
denna ruta tom. Styrelsen
kan med fordel
kommentera om den avser
attta fram en
investeringsplan samt n&r
den berdknar att nasta
storre investering kommer
att genomforas.

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

2 =10 000-15 000 kr/kvm

1=> 15000 kr/kvm

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

1=>20%

Ett riktmarke for en normal
energikostnad &r i
dagslaget

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

Ja eller nej

Bor varderas utifran risken
for framtida hojningar.



ORDLISTA

ANLAGGNINGSTILLGANGAR &r
tillg&ngar i foreningen avsedda for
1angvarigt bruk.

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

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

FORVALTNINGSBERATTELSEN ér den
del av arsredovisningen som &terger
styrelsens redovisning av verksamheten.
Ovriga delar av &rsredovisningen ér
resultatrikning, balansrikning och
notforteckning.

INRE UNDERHALLSFOND ér en fond,
som disponeras av bostadsréttshavaren for
underh3ll och forbittringar i respektive
lagenhet. Den &rliga omfSringen pverkar
foreningens resultatrikning som en
kostnad, Fondbeloppet enligt balans-
rikningen visar summan av samtliga
bostadstitters tillgodohavanden.

LIKVIDITET visar féreningens
betalningsforméga pa kort sikt. Det gor
man genom att jimfora forhéllandet mellan
omsittningstillgingar och kortfiistiga
skulder, exklusive 18neomséttningar.
Normalt bor talet vara dver 100%.

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

LANGFRISTIGA SKULDER ér skuldet
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 intékter och
kostnader for rikenskapséret. Bland
kostnader finns poster som inte motsvarats
av utbetalningar under &ret, t ex.
virdeminskning p4 inventarier och
byggnader eller omforing till inre/ytire
fond. Om intikterna har varit stdrre &n
kostnaderna blir det en vinst och omvint
forhallande ger en fortust. Ifall det finns
kostnader for planerat underhdll som
belastar RR, regleras det 1 resultat-
dispositionen genom uttag ur yttre fond.

SOLIDITET visar foreningens léngsiktiga
betalningsformaga. Det egna kapitalets
andel av de totala tillgdngarna, Ju stotre
del av tillgingarna som ér finansierade
med eget kapital desto bittre soliditet.
Soliditetstalet har i denna arsredovisning
inte paverkats av fastighetens verkliga
virde, Talet bSr aldrig vata under 0 vilket
innebir att allt eget kapital &r forbrukat.

STALLDA PANTER avser
pantbrev/inteckningar, som freningen hat
1imnat som sikerhet for 14n.

YTTRE FONDEN ér en fond som
foreningen gor omfdring till varje &r enligt
undethéllsplan. Denna fond skall resultat-
miéssigt ticka framtida underhédllsbehov.



